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RESUMO

FONTES, Mariana Levy Piza. Planos diretores no Brasil: um estudo de caso. 128 fls.
Dissertacao de Mestrado - Faculdade de Direito. Pontificia Universidade Catdlica de Sao Paulo,
Sao Paulo, 2010.

O planejamento urbano no Brasil sofre mudancas significativas a partir da promulgagao
da Constituicdo Federal de 1988 e do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/01). O plano
diretor passa a ser considerado como instrumento bdsico da politica urbana, cabendo-lhe a tarefa
de definir o contetido concreto da fun¢do social da propriedade.

A identidade juridica dos planos diretores estd sendo construida aos poucos pelas
experiéncias municipais concretas. A partir de um recorte da realidade — mais especificamente de
um estudo de caso dos Municipios de Santo André (SP) e Sao Gabriel da Cachoeira (AM) — o
trabalho indica aspectos fundamentais do processo de elaboracio e contetido dos planos diretores
aprovados recentemente no Brasil.

Esta pesquisa, de natureza empirica, traga o perfil juridico dessa nova geracdo de planos
diretores e revela as tendéncias e desafios existentes no que se refere a sua estrutura normativa e a
articulagdo de seus preceitos com o restante do sistema juridico.

Palavras-chave: Planejamento urbano. Plano diretor. Fun¢do social da propriedade. Estudo de
caso. Santo André. Sao Gabriel da Cachoeira.



ABSTRACT

FONTES, Mariana Levy Piza. Urban master plans in Brazil: a case study. 2010. 128 p. Master
Dissertation — School of Law. Pontificia Universidade Catdlica de Sao Paulo, Sdo Paulo, Brazil,
2010.

Urban planning in Brazil has undergone a significant change since the promulgation of
the 1988 Federal Constitution and the City Statute (Federal Law 10.257 of 2001). The urban
master plan thus becomes to be regarded as the main urban policy tool for establishing the actual
content of the social function of property.

The legal identity of urban master plans is gradually being built through concrete
experiences in the Brazilian cities. Therefore, based on an extract from reality — more specifically
on the cases of the municipalities of Santo André, Sao Paulo State, and Sdo Gabriel da Cachoeira,
Amazonas State - this study indicates key aspects of some recently approved master plans in
Brazil, focusing on its preparation process and contents.

As a result of an empirical research, this study outlines the legal profile of this new
generation of master plans and reveals some trends and challenges related to its normative
structure, as well as to the linkage between its precepts and the legal system as a whole.

Keywords: Urban planning. Urban master plan. Social function of property. Santo André. Sao
Gabriel da Cachoeira. Case Study.
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INTRODUCAO

O planejamento urbano no Brasil sofre mudancas significativas a partir da promulgacao
da Constituicdo Federal de 1988 e do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01). Este marco juridico-
urbanistico incorpora a critica formulada ao modelo de planejamento urbano no Brasil,
especialmente aquele desenvolvido durante o regime militar.

O plano diretor passa entdo a desempenhar um papel central na politica urbana. Incorpora-
se o componente democritico em seu processo de elaboracdo, cabendo-lhe a tarefa de definir a
funcdo social da propriedade urbana de forma concreta no territério municipal.

Tais mudancas legislativas refletem-se na implementacdo de politicas publicas. Com o
fomento e apoio do governo federal, nasce uma nova geragao de planos diretores no Brasil. Trata-
se, contudo, de realidade que permanece ignorada: ndo hd uma reflexdo aprofundada, seja na
doutrina, seja na jurisprudéncia, sobre os principais aspectos juridicos que os envolvem. Mesmo
em outras dreas das ciéncias humanas, poucos sdo os estudos voltados a esse importante
instrumento de planejamento territorial.

Neste contexto, a identidade juridica dos planos diretores estd sendo construida aos
poucos pelas experiéncias concretas, razdo pela qual o presente trabalho tem natureza empirica. A
partir de um recorte da realidade — mais especificamente de um estudo de caso dos Municipios de
Santo André (SP) e Sdo Gabriel da Cachoeira (AM) — a pesquisa pretende revelar as tendéncias
atuais no que se refere a estrutura normativa do plano diretor e a articulacdo de seus preceitos
com o restante do sistema juridico.

Por enquanto, ndo € possivel construir um perfil juridico do plano diretor a partir de
defini¢Oes tedricas sdlidas. O esforco estd, portanto, em sistematizar aspectos cruciais de seu
processo de elaboracdo e de seu contetdo, identificados a partir da realidade.

Nesta perspectiva, a presente dissertacido preocupa-se, principalmente, em mapear 0s
desafios ligados ao projeto do Estatuto da Cidade de fazer com que a participagdo popular no
planejamento urbano seja decisiva. E importante, inicialmente, entender como o processo de
elaboragdo dos planos diretores vem se amoldando a essa exigéncia.

Além disso, a pesquisa visa descrever quais as solugdes adotadas para dar forga

normativa, no campo urbanistico, as aspiracdes identificadas no processo de participacdo popular.
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Tais preocupacdes remetem a questdes interessantes relacionadas especialmente a definicdo da
funcdo social da propriedade urbana e a eficécia e auto-aplicabilidade dos planos diretores.

Nao se busca aqui apresentar respostas fechadas, mas revelar as principais dificuldades
enfrentadas pelos Municipios, as solucdes adotadas e as possiveis tendéncias no que se refere a
esse instrumento basico de desenvolvimento e expansao urbana.

No Capitulo 1 s@o apresentados os caminhos metodolégicos percorridos para a construgdo
de um estudo de caso no ambito do Direito, abordando-se as principais caracteristicas do método
utilizado, bem como as razdes e fundamentos da escolha da estratégia de pesquisa para tratar de
planos diretores.

Os dois capitulos seguintes trazem as proposicdes tedricas que orientaram a pesquisa
empirica e permitiram, posteriormente, a generalizacdo analitica dos dados coletados. No capitulo
2 & elaborado um breve resgate histérico que reconstitui os principais debates juridicos e
urbanisticos travados durante a Assembléia Nacional Constituinte e que levaram a inser¢do do
plano diretor no texto constitucional de 1988. No capitulo 3 € apresentada uma sistematizagao da
legislacdo federal, com foco nas normas referentes ao processo de elaboracdo e contetido dos
planos diretores.

Os capitulos 4 e 5 sistematizam os dados coletados durante a pesquisa empirica,
descrevendo a experiéncia de Santo André e Sdo Gabriel da Cachoeira, respectivamente. Os
dados coletados sdo apresentados sob duas perspectivas: (i) do processo de elaboracdo do plano
diretor, de maneira a identificar as principais etapas, atores e interesses envolvidos na constru¢do
do projeto de lei; (ii) do conteido do plano: com o objetivo de verificar quais as principais
solucdes encontradas para os conflitos juridico-urbanisticos da cidade.

O Capitulo 6 € composto por consideracdes de cunho mais analitico, voltadas a andlise
das tendéncias observadas a partir da pesquisa empirica no que se refere a nova geracao de planos
diretores. S@o identificadas suas principais caracteristicas, bem como os desafios relacionados a
concretizagdo da fungdo social da propriedade.

Por fim, o plano diretor de Santo André (Lei municipal n° 8.696/2004) e seus respectivos
mapas integram do Anexo 1 ao 9. O plano diretor de Sdo Gabriel da Cachoeira (Lei municipal n°
209/06) e respectivos mapas sao integrantes do Anexo 10 ao 13. Os dois planos diretores

apresentam sua redacdo original, tal como aprovada pelas Camaras de Vereadores. O Anexo 14
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traz um breve relatério de campo, sem fins analiticos, com dados que ndo foram utilizados

diretamente nesta dissertagao.
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CAPITULO 1. PRESSUPOSTOS METODOLOGICOS

A utilizacdo da pesquisa empirica para fins de elaboracdo de estudos juridicos ndo € ainda
prética consolidada nas Universidades brasileiras'. Cumpre, pois, apresentar 0s pressupostos
metodoldgicos que orientaram a realizacdo do presente trabalho, o qual confere um papel central
a coleta de dados empiricos.

A andlise dos planos diretores no Brasil foi aqui construida a partir de duas experiéncias
concretas: do Municipio de Santo André (SP) e do Municipio de Sdo Gabriel da Cachoeira (AM).

Dentre as diversas estratégias de pesquisa empirica existentes, optou-se pela realizagdo do
estudo de caso. A seguir, sdo elencadas as caracteristicas gerais do método, bem como as

principais justificativas e razdes que fundamentaram sua escolha.

1.1. O estudo de caso como estratégia de pesquisa

Segundo Robert Yin®, cuja obra subsidiou a escolha metodolégica desta pesquisa, o
estudo de caso pode ser empregado em diversas situacoes.

Porém, muito se confunde sua utilizacdo como estratégia de pesquisa e para fins didaticos.
Os critérios para bons estudos de caso com fins didaticos, pratica comum no campo do direito, da
medicina e da economia, estdo relacionados ao ensino, visam estabelecer uma boa estrutura de
discussdo e debate entre os estudantes e podem, inclusive, ser construidos a partir de um ponto de
vista particular. Nao héd preocupacdo na apresentacdo justa e rigorosa dos dados empiricos, por
exemplo. J4 os critérios para realizacdo de pesquisa empirica por meio do estudo de caso,
conforme se vera, sao bastante diversos.

O estudo de caso, para o autor, € uma estratégia que se diferencia de outros métodos

utilizados na pesquisa empirica, tais como os surveys, os experimentos, a andlise de arquivos, a

etnografia, entre outros. A cada um dos métodos existentes corresponde uma maneira diferente de

! Sobre 0 amdlgama entre pritica, teoria e ensino juridico no Brasil, bem como o modelo do parecer como padro da
pesquisa em Direito no pais, cf. Marcos Nobre ef al. (org.). O que é pesquisa em Direito? Sdo Paulo: Quartier
Latin, 2005, p. 23-38.

* Cf. Robert K. Yin. Estudo de caso: planejamento e métodos. Daniel Grassi (trad.). 3. ed. Porto Alegre: Editora
Bookman, 2004.
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coletar e analisar dados. Nado obstante, € importante mencionar que, embora possuam
caracteristicas distintas, as estratégias de pesquisa empirica muitas vezes apresentam dreas de
sobreposicao.

Duas condic¢des principais devem ser observadas para a utilizacdo do estudo de caso como
estratégia de pesquisa. A primeira delas consiste no tipo de questdo da pesquisa a ser proposta. O
objetivo do estudo de caso deve ser a descricdo de um fendmeno a partir de questdes do tipo
“como” e “por que”. A outra condicdo refere-se a abrangéncia do controle sobre eventos
comportamentais e¢ grau de enfoque em acontecimentos contemporaneos em oposi¢do a
acontecimentos histdricos. O fendmeno a ser estudado, portanto, deve ser recente e estar inserido
no contexto da vida real”.

Robert Yin menciona uma série de preconceitos tradicionalmente presentes na critica a
aplicacdo do estudo de caso. Geralmente, a preocupacio gira em torno da falta de rigor ou entdao
do argumento de que esse método forneceria pouca base para se chegar a uma generaliza¢io
cientifica. Por fim, afirma-se que a constru¢do de um estudo de caso demanda muito tempo e
resulta em documentos extensos e ilegiveis.

Ora, como método, o estudo de caso contribui para o conhecimento de fendmenos de
diversas naturezas. Trata-se de uma estratégia bastante comum entre diversas dreas, tais como
sociologia, ciéncia politica, economia, administracdo publica, planejamento urbano e politicas
publicas.

Todavia, o estudo deve ser feito a partir de um projeto de pesquisa, capaz de construir um
esquema que enfrente problemas fundamentais tais como: quais questdes estudar, quais os dados
relevantes a serem coletados e como analisar os resultados. Nesse sentido, o projeto de pesquisa
deve identificar as questdes de estudo, suas proposi¢des tedricas, a unidade de andlise, a 16gica
que une os dados as proposicdes e os critérios para interpretar as constatagoes.

Conforme ja mencionado, as questdes de estudo devem buscar a descri¢do de fendomenos
relacionados as perguntas do tipo “como” e “por que”.

No que tange as proposi¢des de estudo, note-se que, embora se trate um método
empirico, a teoria desempenha papel fundamental, servindo como modelo, como critério de

validade. E, pois, mediante a elaboragdo das proposicdes tedricas que se pode transpor alguns dos

? Esta segunda condigio para utilizacdo do estudo de caso como estratégia de pesquisa diferencia-o, por exemplo, do
“experimento”, que pode isolar varidveis da pesquisa empirica em laboratério ou tratar grupos de pessoas de
maneiras diferentes a fim controlar varidveis (Idem, ibidem, p. 27).
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preconceitos tradicionais relacionados a utilizacdo desse método, geralmente confundido com
métodos quantitativos. Nao se busca, através do estudo de caso, a generalizacdo estatistica
atingida mediante a andlise da frequéncia da ocorréncia de determinados fendmenos. Na
generalizacdo estatistica faz-se uma inferéncia sobre um universo determinado de fendmenos
com base nos dados empiricos coletados em determinada amostra. Os estudos de caso nio sio
unidades de amostragem. Diferentemente, eles permitem uma generalizacio de cunho analitico, a
partir de proposi¢des tedricas preliminares.

O terceiro componente de um projeto de estudo de caso - a unidade de andlise - relaciona-
se ao problema de se definir o que € um caso. A partir dai, é possivel determinar os limites da
coleta e da andlise de dados. A literatura eventualmente existente sobre o caso escolhido pode
também se tornar uma referéncia-guia para definir a unidade de analise.

Com efeito, o processo de coleta de dados € mais complexo no estudo de caso do que em
outras estratégias de pesquisa, sendo necessdria a obediéncia a certos procedimentos formais para
garantir a qualidade da investigagcdo. O principio fundamental do estudo de caso € a utilizacdo de
diversas fontes de evidéncia — tais como documentos, registro em arquivos, entrevistas,
observacdo direta, observacdo participante, etc. — capazes de estabelecer a ligacdo entre as
questdes de pesquisa, os dados coletados e as conclusdes tedricas. Nao deve, porém, ser
confundido com outros métodos de coleta de dados, tais como a etnografia ou observacao
participante. Ambos exigem um grande investimento na pesquisa de campo. O estudo de caso,
contudo, ndo depende exclusivamente dos dados etnograficos ou do observador participante,
podendo, até mesmo, ser realizado em uma biblioteca, com um telefone e acesso a internet.

Por fim, apresenta-se a necessidade de que o projeto de pesquisa considere o que serd
feito depois da coleta de dados, garantindo a 16gica que os una as proposi¢des e os critérios para
interpretacio das constatacdes. Aqui, o papel da teoria é central. E necessdrio, ji no projeto de
pesquisa, elaborar uma teoria preliminar, que serd desenvolvida ou testada no estudo de caso.
Porém, ndo se deve ter a pretensdo de elaboracao das “grandes teorias”, mas sim de algo que seja
suficiente para a constru¢do do esquema da pesquisa, que acabard por influenciar a selecdo de
dados a serem coletados e a estratégia de andlise. Além de orientar a coleta de dados, como ja
exposto anteriormente, € a teoria que possibilitard a “generalizacdo analitica”.

Robert Yin sugere a observancia do critério de “validade do constructo”, capaz de evitar

julgamentos subjetivos, a fim de que as descri¢des do estudo de caso ndo se baseiem somente em
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impressdes pessoais do pesquisador, garantindo-se, assim, a qualidade da pesquisa. O autor
propde entdo a aplicagdo de algumas “taticas” na coleta de dados e na composi¢do do estudo de
caso: a utilizacao de fontes multiplas para o encadeamento de evidéncias e a revisdo do relatorio
do caso por “informantes-chave”.

Deve-se também buscar a generalizac¢do analitica, que, no entanto, ndo €é automdtica. Uma
forma possivel € por meio da replicacio dos resultados. Um estudo de caso pode conter um caso
unico ou casos multiplos, sendo que ambas as possibilidades sdo variantes de uma mesma
estrutura metodolégica. O projeto de casos multiplos — utilizado na presente pesquisa sobre
planos diretores — possui vantagens e desvantagens proprias. Se, de um lado, as evidéncias sdo
consideradas mais convincentes; por outro, pode exigir mais tempo e amplos recursos além
daqueles que um estudante ou um “pesquisador independente” possui. Os casos multiplos
possibilitam a aplicacdo da “légica da replicagdo” em substituicdo a “légica da amostragem”.
Cada caso selecionado pode prever resultados semelhantes (replicacdo literal) ou resultados
contrastantes (replicacdo tedrica). Nao se trata, pois, de se computar um universo inteiro e, por
meio de procedimento estatistico, selecionar um subconjunto de elementos. Nao se busca a
prevaléncia ou a frequéncia de determinado fenomeno. Para a generalizacdo analitica, Robert Yin

sugere a utiliza¢do de, pelo menos, dois casos. E possivel, por exemplo, selecionar situacdes de

contraste e afastar a possibilidade de replicacdo direta.

([N

Por fim, o autor afirma que a descricdo dos procedimentos de pesquisa utilizados
igualmente importante para a garantia da qualidade do estudo de caso. O objetivo é que a
conducdo dos mesmos procedimentos utilizados leve outro pesquisador aos mesmos resultados e

conclusoes.

1.2. Planos diretores no Brasil: uma realidade concreta

Tendo em vista os pressupostos e as condi¢des metodologicas apontadas por Robert Yin,
pode-se afirmar que € possivel tracar o perfil juridico dos planos diretores a partir de um estudo

de caso, de maneira a construir sua identidade através de uma aproximacao da realidade concreta.
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Em primeiro lugar, porque a elaborag@o de planos diretores no Brasil apds a promulgacio
do Estatuto da Cidade é fendmeno contemporaneo e bastante recente, ndo havendo pesquisa
consolidada a respeito, tanto no ambito do direito como em outras dreas das ciéncias humanas.

Com efeito, o prazo para a elaboracio dos planos diretores se esgotou em julho de 2008.
De acordo com os dados do Ministério das Cidades, os Municipios com obrigatoriedade de
aprovacdo do plano diretor até o prazo estipulado pelo Estatuto da Cidade somam 1.683 em todo
0 pais, o que equivale a 30, 2% dos Municipios brasileiros”.

Tendo em vista as prescri¢Oes legais, em parceria com o Conselho Nacional das Cidades,
0 Ministério das Cidades adota uma politica nacional dirigida aos Municipios a fim de fomentar a
elaboracdo de planos diretores por meio da Campanha Nacional Plano Diretor Participativo .

A campanha de sensibilizagdo e mobilizagdo foi aprovada pela Resolucdo n°® 15, de 15 de

setembro de 2004, do Conselho Nacional das Cidades, e visava a “elaboragcdo e implementagao

* Relat6rio Campanha Nacional Plano Diretor Participativo. Disponivel em: <http://www.cidades.gov.br. Acesso em:
24 fev. 2010, 17h43min.

> Sobre a Campanha Nacional Plano Diretor Participativo, Raquel Rolnik, entdo Secretdria Nacional de Programas
Urbanos do Ministério das Cidades, detalha: “[...] A partir do debate no ambito da Cémara Técnica de
Planejamento e Gestdo do Solo Urbano no Conselho Nacional das Cidades e em parceria com as entidades e 6rgaos
governamentais integrantes do Conselho, a estratégia definida foi de realizar uma ampla campanha nacional pela
implementag@o de planos diretores participativos, com o objetivo de mobilizar os municipios e cidaddos brasileiros
para a elaboracdo de seus planos diretores por meio da articulagdo de uma rede de parceiros em todo o territério
nacional constituida por entidades técnicas, académicas, instituicdes, poder publico estadual e municipal,
movimentos sociais e populares. Com a formagio de niicleos em todos os estados brasileiros, a campanha passou a
trabalhar para sensibilizar, capacitar e monitorar Municipios ‘obrigatérios’ em cada Estado; assim como, em
conjunto com o Ministério, possibilitar a assisténcia técnica e recursos para elaboracdo dos planos. O governo
federal destinou cerca de 55 milhdes de varios ministérios com a mesma metodologia para apoio direto a cerca de
550 municipios, aproximadamente 30% do total dos Municipios obrigatdrios; a estes recursos somaram-se recursos
de governos estaduais, particularmente de alguns Estados do pais: Parand, Goids, Bahia, Ceard, Mato Grosso,
Pernambuco. Além disso, aproximadamente cinco milhdes foram investidos nas atividades de capacitagcdo e
sensibiliza¢do em todas as regides; que utilizaram um Kit do Plano Diretor Participativo, como material didatico,
além da realizacdo das oficinas presenciais que atingiram mais de 1.000 cidades. O programa também ofereceu
bolsas para equipes de Universidades em convénio com o CNPQ para projetos de assisténcia técnica aos
Municipios; formou e divulgou um cadastro de profissionais de cada regido do pais com experiéncia na capacitagdo
ou na elaborag@o de planos diretores e implementacdo do Estatuto da Cidade; criou a rede do Plano Diretor, hoje
com mais de 40 mil enderegos eletrdnicos de todo o pais, espaco de reflexdo e critica e se tornou um dindmico
canal de discussdo e troca de experiéncias; inaugurou no més de margo de 2006 o Banco de Experiéncias do Plano
Diretor Participativo no sitio do Ministério das Cidades, que tem por objetivo registrar as solucdes, acdes e
estratégias utilizadas em cada etapa de elaborac@o do plano. No sitio do Ministério das Cidades, foi criada a pagina
da campanha que mostra seu histérico, fontes de recursos, dados e informacdes, kit da campanha, boletins,
cadastrados, etc. Especialmente ¢ um espaco para os nticleos estaduais da Campanha do Plano Diretor enviarem
diretamente, com sua senha exclusiva, as noticias de seu estado. Assim, foi possivel apoiar de forma direta ou
indireta o universo dos municipios ‘obrigatérios’ principalmente disseminando e fomentando a renovacio
conceitual e metodoldgica dos planos a partir do Estatuto da Cidade.” [Cf. Raquel Rolnik. “A construcao de uma
politica fundidria e de planejamento urbano para o pais: avancos e desafios”. In: Laura Bueno e Renato Cymbalista
(orgs.). O municipio em agdo: elaboragdo e aplicabilidade de planos diretores. Sdo Paulo: Anna Blume, 2007, p.
280-281].
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de Planos Diretores Participativos, com o objetivo de construir cidades inclusivas, democraticas e
sustentdveis” (art. 1°, Resolu¢cdo n°® 15, Conselho Nacional das Cidades). Como publico-alvo,
definiu-se ndo s6 a sociedade em geral, mas também atores especificos, tais como prefeitos,
vereadores, liderancas sociais, populares e comunitarias, Ministério Pablico e Poder Judiciario
(art. 2°, Resolucdo, n° 15, Conselho Nacional das Cidades). A coordenacdo da campanha incluia
o nivel federal — a coordenacdo nacional era composta por integrantes do Ministério das Cidades
e do Conselho Nacional das Cidades — e os nucleos estaduais de mobiliza¢do (art. 4°, Resolucao
n° 15, Conselho Nacional das Cidades).

A Campanha foi implementada como estratégia do Programa de Fortalecimento da
Gestdo Municipal Urbana executada pela Secretaria Nacional de Programas Urbanos do
Ministério das Cidades. Esse programa federal teve suas atividades centradas no fomento a
formulacdo de planos diretores dos Municipios com obrigatoriedade de aprovacdo até a data de
outubro de 2006. Sao eles: os Municipios com mais de 20.000 habitantes ou integrantes de
regides metropolitanas e/ou aglomeragdes urbanas (art. 41, incisos I e II c¢/c art. 50 do Estatuto da
Cidade).

As acdes de fomento e incentivo promovidas pelo governo federal geram resultados. A
maioria dos Municipios com obrigatoriedade de aprovacdo de plano diretor o faz. De acordo com
levantamento preliminar realizado em marco de 2007 pelo Ministério das Cidades, 92,5% desses
Municipios estavam elaborando ou ja tinham feito seus planos diretores®. Trata-se de uma
realidade concreta, recente e, em grande parte, ainda ignorada pelos estudos juridicos e

urbanisticos no Brasil.

1.3. Pressupostos para a construcio do estudo de caso: questoes de estudo, proposicoes
tedricas e unidades de anélise

Com a promulgacdo do Estatuto da Cidade e as acOes da Campanha Nacional Plano

Diretor Participativo, ji se pode afirmar que o pais estd diante de uma “nova fase do

% Informacdes coletadas no site do Ministério das Cidades. Disponivel em: <http:/www.cidades.gov.br>. Acesso em:
24 abr. 2010, 17h43min.
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planejamento territorial”’; outra geracdo de planos diretores foi, de fato, elaborada nos ultimos
anos pelos Municipios brasileiros .

A identidade juridica dos planos diretores estd sendo, portanto, construida aos poucos, a
partir da experiéncia concreta. Busca-se, por intermédio do estudo de caso, apreender os aspectos
juridicos fundamentais relacionados tanto ao processo de elaboracdo dos planos diretores como
ao seu conteudo, revelando as dificuldades encontradas, as solugdes adotadas e as principais
tendéncias que vém se delineando. Mas a constru¢do de um estudo de caso deve seguir alguns
passos metodologicos, conforme detalhado no item 1.1. Neste sentido, é importante destacar as
questdes de estudo, as proposigdes tedricas e unidades de andlise utilizadas para a delimitacio
dos casos.

Inicialmente, a pesquisa pretendia analisar os planos diretores de acordo com 3 (trés)
categorias: (i) processo de elaboracdo dos planos diretores promovido no ambito Poder
Executivo; (ii) contetido dos planos diretores aprovados; (iii) grau de implementacido dos planos
diretores.

A primeira categoria de andlise permite identificar os atores que participaram do processo,
as etapas do processo participativo e sua relagdo com as normas federais que regulamentam a
matéria (art. 29, XII, Constitui¢do Federal c/c art. 40 e 53 do Estatuto da Cidade c/c Resolugdo n°
25 do Conselho Nacional das Cidades). A questdao fundamental é: como se desenvolve o processo
participativo de elaboragdo dos planos diretores no ambito do Poder Executivo Municipal?

A segunda categoria de andlise diz respeito aos contetidos dos planos diretores aprovados.
Tem-se, portanto, como objetivo descrever a regulacdo juridica desenvolvida pelos Municipios
face as exigéncias trazidas pelo Estatuto da Cidade, tais como: a defini¢do da funcdo social da
propriedade (art. 39), o conteido minimo dos planos diretores (art. 42) e a utilizagdo dos
instrumentos urbanisticos (art. 4°).

Os dados sobre o contetddo dos planos diretores foram sistematizados a fim de responder a
uma série de questdes: qual o conteudo dos planos diretores aprovados? Como se resolveram os
principais conflitos juridico-urbanisticos da cidade na lei municipal? Quais sdo as solugdes

apontadas para dar forca normativa, no campo urbanistico, as aspiracdes identificadas no

7 Sobre as diversas fases do planejamento urbano no Brasil, vale a consulta ao item 3.3 do Capitulo 3 do presente
texto.
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processo de participagdo popular? Quais as principais dificuldades enfrentadas pelos Municipios
para garantir o contetdo concreto da funcdo social da propriedade?

Por fim, a andlise dos planos diretores tinha por objetivo descrever a maneira pela qual se
desenvolveu a implementagdo (ou nio) desse instrumento bésico da politica urbana. Esta ultima
categoria mostrou-se inexequivel, haja vista a enorme dificuldade de coleta de dados,
principalmente pela data extremamente recente de aprovacdo dos planos diretores, os quais se
destinam, em tese, a planejar o desenvolvimento urbano municipal para os dez anos
subsequentes. Assim, ao invés de promover uma avaliacdo da eficécia social dos planos diretores
e respectivo grau de implementagdo, a pesquisa restringiu-se a avaliacdo da sua eficdcia
normativa ®.

Como proposicoes tedricas — orientadoras da coleta de dados e que possibilitaram, ao
final, a generalizacdo analitica — optou-se pela sistematizagdo dos preceitos relacionados ao plano
diretor trazidos pela propria legislacdo brasileira. Assim, o capitulo 2 traz um breve resgate
histérico dos caminhos juridicos, urbanisticos e politicos que levaram a inclus@o do plano diretor
no texto constitucional de 1988. Ja no capitulo 3 sdo sistematizadas as principais diretrizes
trazidas pela legislacdo, tanto sobre o processo de elabora¢do dos planos diretores como sobre o
seu contetido — incluidos aqui a Constituicdo Federal de 1988, o Estatuto da Cidade e as
resolucdes do Conselho Nacional das Cidades’. Ressalta-se que, tendo em vista a natureza
empirica da dissertacdo, tais proposicoes tedricas servem apenas como referencial tedrico para a
coleta de dados e ndo tém a pretensdo de formular “grandes teorias” '°.

Como unidades de andlise, foram escolhidos os planos diretores de Santo André (SP) e de
Sdo Gabriel da Cachoeira (AM).

O primeiro foi considerado relevante por se tratar de uma cidade situada em regido
metropolitana. Isso porque o modelo de urbanizacdo no Brasil possui um perfil notadamente
metropolitano: 60% da populagdo urbana vive em 224 Municipios com mais de 100.000
habitantes, dos quais 94 pertencem a aglomerados urbanos e regides metropolitanas com mais de

um milhdo de habitantes. A urbanizacdo metropolitana desenvolveu-se também de forma ilegal e

excludente. De acordo com a pesquisa Perfil Municipal (MUNIC-IBGE-2000), a presenca de

® Para a distingo entre eficdcia juridica e eficdcia social, vide item 6.2.2 do Capitulo 6.

° As resolucdes do Conselho Nacional das Cidades, embora possuam natureza facultativa (vide nota 70),
desempenharam na pesquisa a fun¢do de referéncias interpretativas, o papel de standards, também capazes de unir
a triade proposicdes tedricas/dados empiricos/generalizacdo analitica.

12 Sobre o papel da teoria da construgio do estudo de caso, vide item 1.1. do Capitulo 1.
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assentamentos irregulares revela-se em quase 100% das cidades com mais de 500 mil habitantes
e em 80% das cidades entre 100.000 e 500.000 habitantes .

Com efeito, 0 Municipio de Santo André (SP) esté situado na regido metropolitana de Sao
Paulo e se constitui em uma das principais cidades industriais do Brasil no século XX,
destacando-se por seu desempenho econdmico e por seus elevados indices de urbanizacio. Esta
urbanizacdo é marcada também por uma profunda segregacio socioterritorial 2. Além de
apresentar caracteristicas tipicas de grande parte das cidades integrantes das regides
metropolitanas brasileiras, o plano diretor de Santo André j4 tinha sido objeto de alguns estudos
académicos e concorreu a prémios de gestdo publica municipal tendo em vista o cardter
participativo do seu processo de elaboracao.

O Municipio de Sdo Gabriel da Cachoeira (AM), por sua vez, apresenta caracteristicas
completamente diversas e contrastantes. Trata-se de um Municipio predominantemente rural,
com grande extensao territorial € uma enorme diversidade étnico-cultural. Situa-se, sobretudo, na
regido amazodnica, que atualmente apresenta as maiores taxas de crescimento urbano do pafs.

De acordo com dados do IBGE, a populacdo urbana na regido amazdnica representava
35,5% da populacao total em 1970. Em 1980, esse nimero chegou aos 44,6%; em 1991, a 58%),
atingindo em 2000 o indice de 70 % da populacdo total da regido.

A opc¢ao pelo plano diretor de Sdo Gabriel da Cachoeira (AM) também foi influenciada
pelo fato de ele ter sido citado expressamente nos votos dos Ministros Carlos Ayres Britto e
Ricardo Lewandovski na recente decisdo do Supremo Tribunal Federal — STF do caso Raposa
Serra do Sol (STF, Pet. 3.388/RR, rel. Min. Carlos Britto, j. 19/03/2009), o que lhe conferiu
ampla visibilidade publica.

A escolha de Municipios tdo diferentes entre si possibilita resultados interessantes do
ponto de vista juridico, ja que uma mesma lei federal regula realidades completamente dispares.
Paralelamente, a urbanizacdo da Amazodnia, a necessidade de compatibilizacdo da legislacdo

urbanistica e ambiental, bem como a inevitavel reflexdo a respeito das formas de se garantir ao

' Cf. Raquel Rolnik. “A construcio de uma politica fundidria e de planejamento urbano para o pais: avangos e
desafios”. In: Laura Bueno; Renato Cymbalista (orgs.). O municipio em acdo: elaboracido e aplicabilidade de
planos diretores. Sdo Paulo: Anna Blume, 2007, p. 271.

2 Cf. Cl4udia Virginia Cabral de Souza. “Santo André: instrumentos utilizados na elaboracdo do plano diretor
participativo para viabilizar a participac@o e a negociagdo entre os atores”. In: Laura Bueno e Renato Cymbalista
(orgs.). O municipio em agdo: elaboragdo e aplicabilidade de planos diretores. Sdo Paulo: Anna Blume, 2007, p.
193.
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desenvolvimento urbano um cardter sustentdvel sdo temas da agenda politica e social no Brasil e
no mundo.

Por fim, a escolha dos planos diretores de Santo André (SP) e Sao Gabriel da Cachoeira
(AM) se baseou também na facilidade de coleta de dados, haja vista que as duas prefeituras
contaram com uma mesma assessoria técnica: o Instituto Polis - Instituto de Estudos, Formacdo e
Assessoria em Politicas Sociais.

No processo de coleta de dados foram utilizadas fontes multiplas de evidéncia em ambos
os casos estudados. Os relatorios comunitarios, urbanisticos e juridicos do processo de elaboracdo
dos planos diretores e respectivos mapas, feitos pelas prefeituras e/ou assessoria técnica
contratada, foram subsidios fundamentais.

Além dos relatorios supramencionados, foi feita uma pesquisa bibliogréfica sobre as duas
cidades em outras dreas das ciéncias humanas, o que permitiu um levantamento de aspectos
histdricos, geogréficos, culturais e urbanisticos da regido. Tal literatura serviu como referéncia
para construgdo das proposi¢des tedricas.

Do ponto de vista documental, foi utilizado o Banco de Experiéncias Plano Diretor
Participativo do Ministério das Cidades, que possui a sistematizagdo de alguns dos planos
diretores elaborados depois do Estatuto da Cidade, sob o enfoque de temas especificos, tais
como: processo participativo, instrumentos urbanisticos, sistema de gestdo, zoneamento, entre
outros. Essa fonte documental tem a vantagem de trazer, inclusive, o nome e respectivo contato
dos responsdveis pelos planos diretores no ambito da prefeitura. Também do Ministério das
Cidades foi utilizado o Relatério da Campanha Nacional Plano Diretor ParticipatiVOB.

As entrevistas foram ferramentas importantes durante o processo de construcdo dos
estudos de caso, sendo realizadas apds uma sistematizac¢io prévia das informacdes coletadas para
cada uma das categorias de andlise — processo de elaboracdo e contetido dos planos diretores. As
entrevistas desenvolveram-se de maneira distinta. Em alguns casos foram utilizadas perguntas
elaboradas previamente e devidamente registradas por gravagdes. Outras foram conduzidas de
maneira mais informal. Muitas vezes, foi possivel perceber que perguntas em formato de
questiondrio podem inibir os entrevistados. Durante as entrevistas, foi possivel coletar um
nimero maior de evidéncias, checar as informagdes documentais, e conseguir sugestdes de outras

pessoas para contatar. Foram entrevistados os coordenadores do plano diretor na época de sua

" Disponivel em: <http://www.cidades.gov.br>. Acesso em: 24 abr. 2010, 17h43min.
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elaboracdo nos dois Municipios. Os coordenadores desempenharam também o papel de
“informantes-chave” e contribuiram na revisdo dos relatorios de campo e na composicdo do
estudo de caso. Além deles, foram entrevistados alguns atores do governo e da sociedade civil
que participaram do processo de elaboracdo e/ou implementa¢do do plano diretor. Todas as
entrevistas foram realizadas ao vivo.

Outra fonte de evidéncia utilizada na constru¢ido dos estudos de caso foi a observacdo
direta, a fim de se atingir uma melhor compreensdo do contexto estudado e a observacdo
participante, por meio da qual o pesquisador toma parte diretamente dos eventos estudados.

A observacio direta foi utilizada somente na elaborac¢do do estudo de caso de Sdo Gabriel
da Cachoeira (AM), tendo em vista a dificuldade encontrada na coleta de documentos na internet
ou na realizacdo de entrevistas por contatos telefonicos. A Camara de Vereadores de Sao Gabriel
da Cachoeira (AM), por exemplo, sequer possui um site atualizado com a legislagdo municipal.
Muito distinta foi construcdo do estudo de caso de Santo André (SP), tanto pela quantidade de
material disponivel na internet, em documentos e publicagdes da prefeitura, quanto pela
facilidade de acesso aqueles que participaram do plano diretor.

No caso de Sdo Gabriel da Cachoeira (AM), o trabalho de campo exigiu a permanéncia da
pesquisadora por cerca de 3 (trés) semanas no Municipio. Durante sua hospedagem na sede do
Instituto Socioambiental — ISA - ONG que participou ativamente do processo de elaboragdo e
implementacdo do plano diretor -, foi possivel entrar em contato com diversos pesquisadores da
regido, como antropdlogos e linguistas. Ademais, o ISA possui um acervo importante no que se
refere a questao indigena no Rio Negro e a situagdo socioecondmica do Municipio de Sdo Gabriel
da Cachoeira (AM).

A pesquisadora teve a oportunidade de fazer contato com atores fundamentais do
processo, participando, por exemplo, de eventos publicos — a formatura de algumas liderangas em
gestdo ambiental em curso promovido pelo Ministério de Meio Ambiente — e acompanhando
reunides internas da Federacdo das Organizagdes Indigenas do Rio Negro - FOIRN de alteracdo
de seu estatuto social, além de visitar bairros e comunidades indigenas da regiao.

Pdde, ainda, apoiar o conselho municipal de desenvolvimento territorial em alguns dos
impasses juridicos relativos a implementacdao do plano diretor. No final da estadia, recebeu um
convite da Prefeitura de Sao Gabriel da Cachoeira para participar como palestrante da

Conferéncia Municipal da Cidade, etapa municipal da 4* Conferéncia Nacional das Cidades, cujo
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tema foi “Avancos, dificuldades e desafios da Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano”.
Neste evento, foi possivel apresentar impressdes iniciais acerca do processo de elaboracdo e
conteido do plano diretor de Sdo Gabriel da Cachoeira aos mais diversos atores da cidade: de

liderancas indigenas aos militares, de representantes da prefeitura a integrantes de ONGs.

Uma vez identificados os pressupostos metodoldgicos da pesquisa empirica, cumpre
apresentar as proposi¢des tedricas que orientaram a coleta dos dados e possibilitaram,
posteriormente, a generalizacdo analitica a partir dos casos estudados. Como proposi¢des
tedricas, foram selecionados: (i) os principais debates travados durante a Assembléia Nacional
Constituinte, cujo processo culmina com a inser¢do do plano diretor no proprio texto
constitucional de 88; e (ii) a sistematizacdo das normas sobre os planos diretores previstas na

legislagdo brasileira. Tais temas sdo desenvolvidos nos Capitulo 2 e Capitulo 3, respectivamente.
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CAPITULO 2. O PLANO DIRETOR NA ASSEMBLEIA NACIONAL
CONSTITUINTE

A fim de construir um perfil juridico dos planos diretores € necessdrio percorrer, ainda
que brevemente, os caminhos juridicos, urbanisticos e politicos que levaram a sua inclusd@o no
texto constitucional de 1988.

Os primeiros principios e diretrizes da reforma urbana aparecem no Semindrio de
Habitacdo e Reforma Urbana no Hotel Quitandinha, em Petrépolis (RJ), no ano de 1963. O
governo Jodo Goulart (1961-1964) elabora um projeto de lei com base nesse documento, que ndo
é apresentado ao Congresso Nacional tendo em vista a ocorréncia do golpe militar de 1964 .

Esses principios, diretrizes e instrumentos urbanisticos voltam a cena legislativa
nacional no final do regime militar por meio do projeto de lei n® 775/1983. O projeto de lei ndo
chega a ser votado, mas € utilizado como referéncia na formulacdo das propostas contidas na
Emenda Popular da Reforma Urbana, que dard origem ao Capitulo da Politica Urbana da
Constituicdo Federal de 1988 e, posteriormente, a elaboracdo do proprio Estatuto da Cidade (Lei
10.251/01).

As discussOes realizadas no pais durante as décadas de 60, 70 e 80 em torno das
questdes urbanas, tanto do ponto de vista tedrico como prético, possibilitam situar mais
concretamente o debate travado na Assembléia Nacional Constituinte sobre o plano diretor, em
suas mais diversas dimensdes — sejam elas politicas, juridicas ou urbanisticas.

Com a intensificacdo do processo de industrializacdo, o pais assiste a um processo
acelerado de urbanizacdo e uma verdadeira explosdo demografica. A populagdo brasileira passa
de predominantemente rural para majoritariamente urbana em menos de 40 anos (1940-1980).
Em 1940, a populacdo urbana é equivalente a 26, 35% e, em 1980, ja representa quase 70 % da
populagdo brasileira, ou seja, praticamente triplica. De 1950 a 1960 aumenta 60%, e de 1960 a
1970, 65%. Durante a década de 80, o crescimento numérico da populacdo urbana ja é maior que

o da populacio total .

4 Cf. José Roberto Bassul. Estatuto da Cidade: Quem ganhou? Quem perdeu? Brasilia: Senado Federal,
Subsecretaria de Edi¢des Técnicas, 2005, p. 95; José Afonso da Silva. Direito urbanistico brasileiro. 4. ed. Sao
Paulo: Malheiros Editores, 2006, p. 100.

15 Cf. Milton Santos. A urbanizagdo brasileira. 5. ed. Sao Paulo: Editora da Universidade de Sao Paulo, 2008, p. 32;
Maria Adélia A. de Souza. “O II PND e a politica urbana brasileira: uma contradi¢do evidente”. In: Csaba Dedk e
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Saliente-se que a urbanizacdo do periodo apresenta um perfil notadamente
metropolitano. Com efeito, na década de 70, as cidades com mais de 500 mil habitantes sdo
responsdveis por 58% do crescimento demogréfico'®.

O plano diretor surge, entdo, no cendrio nacional como solu¢do ao caos urbano instalado
no pais'’.

Como pano de fundo, ha que se mencionar que o planejamento urbano de maneira geral
tem no periodo militar um grande desenvolvimento. Sdo criadas as regides metropolitanas (Leis
complementares 14/73 e 20/74) e a Comissdo Nacional de Politica Urbana. E elaborada uma
Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano — PNDU, integrante do II Plano Nacional de
Desenvolvimento (Capitulo IX, Lei 6.151/74), cuja implementagdo fica sob responsabilidade da
Secretaria de Articulagio entre Estados e Municipios - SAREM'®,

A propria Lei Federal n° 6.766/79, que regula o parcelamento do solo urbano,
atualmente em vigor'®, insere-se nesse esforco estatal de se planejar o urbano. Com efeito, a lei
de parcelamento do solo urbano — muito embora ndo estabelega regras em relagdo ao territério da
cidade como um todo, mas somente em relacdo aos loteamentos urbanos individualmente — tem
como objetivo a organizacdo do espago na cidade.

E durante o mesmo periodo que as primeiras obras sobre os efeitos juridicos da questio
urbana sdo publicadas. Os livros de Hely Lopes Meirelles, Direito de Construir (1* edicdo, Sao
Paulo, Ed. RT, 1961) e Direito Municipal (1* edi¢do, Sdao Paulo, Ed. RT, 1957), e o livro
Introdugdo ao Direito Ecologico e ao Direito Urbanistico (Rio de Janeiro, Forense, 1975), de

Diogo Figueiredo Moreira Neto, sdo exemplos importantes. Ja no inicio dos anos 80 € publicada

Sueli Ramos Schiffer (orgs.). O processo de urbanizagdo no Brasil. Sdo Paulo: Editora da Universidade de Sao
Paulo, 1999, p. 124-125.

' Cf. José Roberto Bassul. Estatuto da Cidade: Quem ganhou? Quem perdeu? Brasilia: Senado Federal,
Subsecretaria de Edi¢cdes Técnicas, 2005, p. 33.

' Flavio Villaga. “Uma contribuicio para a histéria do planejamento urbano no Brasil”. In: Csaba Dedk e Sueli
Ramos Schiffer (orgs.). O processo de urbanizagdo no Brasil. Sao Paulo: Editora da Universidade de Sao Paulo,
1999, p. 232.

8 BRASIL, Ministério das Cidades. Politica nacional de desenvolvimento urbano. Cadernos Ministério das Cidades,
Brasilia, v. 1, p. 9, 2004.

' A Lei Federal n° 6.766/79 foi alterada por diversas leis desde entdo, quais sejam: Lei Federal n® 9.785/99, Lei
Federal n°® 10.932/04 e Lei Federal n° 11.445/07. Nao obstante, o PL 3.057/00, que visa promover sua revisao
integral, substituindo-a por uma Lei de Responsabilidade Territorial, ainda ndo foi aprovado pelo Congresso
Nacional. No que se refere especificamente a regularizagdo fundidria de assentamentos localizados em dreas
urbanas, vale consultar a Lei Federal n® 11.977/09.
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a grande obra de referéncia sobre o tema, utilizada até os dias de hoje: Direito Urbanistico
Brasileiro (1982) de José Afonso da Silva *’.

No que se refere especificamente aos planos diretores, note-se que, durante o regime
militar, foram criados o Banco Nacional de Habitacido - BNH, as Sociedades de Crédito
Imobilidrio e o Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo - SERFHAU (Lei Federal n°
4.380/64).

Ao SERFHAU caberia prestar assisténcia técnica aos Estados e Municipios na elaborag¢do
dos planos diretores e definir determinadas normas técnicas (art. 55, alinea “g” e “m” da Lei
Federal n° 4.380/64) que assumem um cardter obrigatorio — os Municipios que ndo as
incorporassem em seus cddigos de obras, projetos e planos habitacionais ndo poderiam receber os
recursos para habitacdo e urbanismo provenientes dos érgdos governamentais (art. 55, §1° da Lei
Federal n°® 4.380/64).

Uma quantidade inédita de planos diretores €, entdo, produzida. Impulsionados pelo
prestigio adquirido pelo planejamento urbano, proliferam-se os 6rgdos publicos municipais de
planejamento e as escolas de arquitetura *'.

Como exemplos, podem ser citados o Plano Urbanistico Basico de Sao Paulo (1969),
elaborado pelo Prefeito Faria Lima, e o Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — PDDI (Lei
municipal n°® 7.688/71). No Rio de Janeiro é também elaborado um Plano Urbanistico Basico
(1977) .

A rigor, a expressdo “plano diretor” aparece no Brasil em 1930, com a aprovagdo do

Plano Agache — Plano de Remodelacdo, Extensdo e Embelezamento da Cidade do Rio de Janeiro

(RJ), durante a administracdo de Antdnio Prado Junior. O Plano Agache (RJ) conjuntamente com

20 Sobre o surgimento do Direito Urbanistico no Brasil, vale a consulta ao texto de Carlos Ari Sundfeld, O Estatuto
da Cidade e suas diretrizes gerais, publicado na coletidnea organizada por Adilson Dallari e Sérgio Ferraz. Estatuto
da Cidade: comentérios a Lei Federal 10.257/2001. Sao Paulo: Malheiros Editores Ltda, 2002, p. 44-60.

*! Cf. Erminia Maricato. “As idéias fora do lugar e o lugar fora das idéias. Planejamento urbano no Brasil”. In: Otilia
Arantes, Carlos Vainer e Erminia Maricato (orgs.). A cidade do pensamento tinico: desmanchando consensos. 3. ed.
Petrépolis: Vozes, 2000, p. 121-192.

22 Sobre os aspectos urbanisticos desses planos diretores, cf. Flavio Villaca.” Uma contribui¢do para a histéria do
planejamento urbano no Brasil”. In: Csaba Dedk e Sueli Ramos Schiffer (orgs.). O processo de urbanizagcdo no
Brasil. Sdo Paulo: Editora da Universidade de Sdo Paulo, 1999, p. 169 -243; e, do mesmo autor, o texto: Plano
Diretor hoje. Revista Cepam, v. 1, n. 2, p. 21-24, abr./jun. 1990. Sobre o contetido desses planos diretores, vale a
consulta ao item 3.3 do Capitulo 3 da presente dissertacao.
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o Plano de Avenidas de Prestes Maia (SP) encerram a fase dos planos de embelezamento e
melhoramento™ implementados durante o periodo da primeira Republica no Brasil )

Mas é sobre os planos diretores elaborados durante o regime militar que se voltard a
critica formulada por diversos movimentos organizados durante a Assembléia Nacional
Constituinte, sobretudo por seu cardter “tecnocratico” e “legalista”. A critica centrada na
influéncia modernista, especialmente no que se refere as suas concepgdes funcionalistas de
cidade, serd tema recorrente tanto do ponto de vista tedrico como pI‘fltiCOzs.

Nas primeiras décadas do século XX, os Congressos Internacionais da Arquitetura
Moderna (CIAM) definem os elementos fundamentais do urbanismo moderno inspirados nas
idéias de Le Corbusier. Em 1933, a Carta de Atenas, documento fruto do IV CIAM, consagra a
separacao rigida entre as diversas func¢des do urbano — morar, trabalhar, circular e recrear-se.

No ambito da legislagdo brasileira, os principios do zoneamento funcionalista proposto

por Le Corbusier sdo incorporados pelo Decreto n°® 7, de 12/06/1960, com a aprovacdo das

“Normas para constru¢do em Brasilia”.

» Esses planos de embelezamento das cidades no Brasil inspiram-se nas reformas promovidas por Haussmann em
Paris no final do século XIX. (Cf. José Roberto Bassul. Estatuto da Cidade: Quem ganhou? Quem perdeu?
Brasilia: Senado Federal, Subsecretaria de Edi¢des Técnicas, 2005, p. 37.

* De acordo com Sarah Feldman, o papel da legislagio urbanistica no desenvolvimento das cidades desse periodo
tem sido objeto de estudo privilegiado pela historiografia no Brasil. A perspectiva higienista do controle do solo
urbano durante a primeira Republica aparece nas linhas dominantes dos estudos da legisla¢do urbana, tanto no que
se refere ao recorte temporal, como do aprofundamento da reflexdo. De modo geral, os estudos destacam seu
cardter elitista resultante do didlogo exclusivo entre Orgdos responsaveis por sua elabora¢do e os setores mais
poderosos da sociedade, bem como seu uso como instrumento de segregacdo social. A legislagdo do periodo,
embora envolva questdes espaciais, ndo contém um claro contetido urbanistico e estabelece-se como legislacao
sanitdria (Cf. Sarah Feldman. “Avancos e limites na historiografia da legislacdo urbanistica no Brasil”. Revista
Brasileira de Estudos Urbanos e Regionais, n. 4, p. 37-38, mai. 2001). Como referéncia de estudos do periodo, vale
citar os livros de Raquel Rolnik. A cidade e a lei. Sao Paulo: Studio Nobel/Fapesp, 1995; e de Nadia Somekh. A
cidade vertical e o urbanismo modernizador. Sdo Paulo: Studio Nobel/Fapesp, 1996.

% Para um panorama teérico e pratico da critica ao urbanismo modernista formulada no Brasil, cf. Erminia Maricato.
“As idéias fora do lugar e o lugar fora das idéias: planejamento urbano no Brasil”. In: Otilia Arantes, Carlos Vainer
e Erminia Maricato (orgs.). A cidade do pensamento iinico: desmanchando consensos. 3. ed. Petrépolis: Vozes,
2000, p. 121-192; Flavio Villaga. “Uma contribui¢c@o para a histéria do planejamento urbano no Brasil”. In: Csaba
Dedk e Sueli Ramos Schiffer (orgs.). O processo de urbanizagdo no Brasil. Sao Paulo: Editora da Universidade de
Sédo Paulo, 1999, p. 169 -243; e do mesmo autor, o texto Plano diretor hoje. Revista Cepam, v. 1, n. 2, p. 21-24,
abr./jun. 1990; Marcelo Lopes de Souza. Mudar a Cidade: uma introducgdo critica ao planejamento e a gestio
urbanos. 2. ed. Rio de Janeiro: Bertrand Brasil, 2003. No ambito internacional, no inicio dos anos 1970, observa-se
a influéncia do pensamento marxista no campo dos estudos urbanos, especialmente pela publicacdo das obras de
Manuel Castells, A questdo urbana (1972), de David Harvey, A justica social e a cidade (1980) e de Henri
Lefebvre, O direito a cidade (1968), O pensamento marxista e a cidade (1978), A revolu¢do urbana (1970) (Cf.
Marcelo Lopes de Souza. Mudar a cidade: uma introdugdo critica ao planejamento e a gestao urbanos. 2. ed. Rio de
Janeiro: Bertrand Brasil, 2003). Sobre a influéncia do pensamento de Henri Lefebvre na construgdo do marco
juridico-urbanistico brasileiro, cf. Edésio Fernandes. Constructing the “right to the city” in Brazil. Social Legal
Studies, Sage Publications, 2007.
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As reflexdes juridicas formuladas sobre o urbanismo também espelham alguns dos ideais
modernistas. E o que se pode observar nas licdes de Hely Lopes Meirelles, ao definir urbanismo
nos termos exatos do proposto pela Carta de Atenas:

[...] Urbanismo é o conjunto de medidas estatais destinadas a organizar os
espacos habitdveis, de modo a propiciar melhores condi¢gdes de vida ao homem
na comunidade. Entenda-se por espacos habitdveis todas as dreas em que o

homem exerce coletivamente qualquer das quatro funcgdes sociais: habitacio,

. ~ ~ 26
trabalho, circulagdo, recreacao .

O planejamento urbano brasileiro alimentou-se da matriz modernista/funcionalista
implementada ao longo do século XX, cujas raizes iluministas e positivistas baseavam-se na
crenga absoluta na ciéncia, técnica, racionalidade e neutralidade do planejamento. Porém,
segundo a urbanista Erminia Maricato, hd um descolamento da matriz funcionalista modernista e
a realidade urbana do pais®’.

Tomado como solucdo para o grande caos urbano, o planejamento se resumiria a uma
questdo de eficiéncia e competéncia técnica. Paradoxalmente, é durante esse mesmo periodo que
as cidades brasileiras mais crescem “fora da lei”, com aumento expressivo de favelas, corticos,
loteamentos irregulares e clandestinos.

A critica aos planos diretores se fundamenta, principalmente, na idéia de que o governo
militar tentou legitima-los pela técnica, na medida em que a legitimidade popular havia sido
suprimida. Além disso, os planos diretores do periodo ndo possuiriam vincula¢do com as politicas
publicas concretas, traduzindo-se em mero discurso. Mais do que isso, ndo teriam enfrentado a
condicdo de ilegalidade vivida por grande parte da populacio brasileira em relagdo a moradia e a
ocupagdo de terra. Uma realidade ignorada, “um lugar fora das idéias” )

A irregularidade e clandestinidade presentes na maior parte das cidades brasileiras
expressariam a faléncia desse projeto — que, segundo Raquel Rolnik®, “alia a tradicio do

urbanismo higienista em sua versao funcionalista pds Carta de Atenas a uma Economia Politica

% Cf. Hely Lopes Meirelles. Direito municipal brasileiro. 16. ed. rev. atual. Revisdo e atualizacdo de Marcio
Schneider Reis e Edgard Neves da Silva. Sdo Paulo: Malheiros Editores Ltda, 2008, p. 522-523.

*7 Cf. Erminia Maricato. “As idéias fora do lugar e o lugar fora das idéias: planejamento urbano no Brasil”. In: Otilia
Arantes, Carlos Vainer e Erminia Maricato (orgs.). A cidade do pensamento tinico: desmanchando consensos. 3. ed.
Petrépolis: Vozes, 2000, p. 121-192.

28 Idem, ibidem.

* Cf. Raquel Rolnik. “Planejamento urbano nos anos 90: novas perspectivas para velhos temas”. In: Luiz César de
Queiroz Ribeiro; Orlando Alves dos Santos Junior (org.). Globalizagdo, fragmentagdo e reforma urbana: o futuro
das cidades brasileiras na crise. Rio de Janeiro: Civilizag@o Brasileira, 1997, p. 352.
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Desenvolvimentista com forte protagonismo do Estado” — revelando seus limites enquanto
estratégia de intervengdo na politica urbana.

Surge em meados da década de 80, na fase de redemocratiza¢do do pais, o Movimento
Nacional da Reforma Urbana-MNRU, um dos principais atores do debate constituinte. Foi essa
organizacdo que propds, no universo das 83 emendas populares apresentadas, a Emenda da
Reforma Urbana (Emenda n° 63 de 1987), que reuniu 131.000 assinaturas e deu origem ao
Capitulo da Politica Urbana na Constituicdo Federal de 1988.

O MNRU era composto pela Federacdo Nacional dos Engenheiros - FNE; Federacio
Nacional dos Arquitetos- FNA; Instituto dos Arquitetos do Brasil — IAB; Articulacdo Nacional
do Solo Urbano — ANSUR; Coordenacdo dos Mutudrios do Banco Nacional de Habitacdo —
BNH; Movimento de Defesa do Favelado - MDF, além de 48 associagdes locais e regionais30.

Dentre os objetivos da emenda popular — muitos deles incorporados no texto
constitucional — buscava-se a submissdo dos imdveis urbanos ao interesse social e, para tanto, a
aplicacdo de diversos instrumentos, tais como o imposto progressivo no tempo, o parcelamento e
edificacdo compulsdrios, o imposto sobre a valorizagdo imobilidria, o direito de preferéncia na
aquisicdo de imoveis urbanos, a desapropriacdo por interesse social ou utilidade publica, a
concessao de direito real de uso, entre outros>".

O texto original da emenda popular da reforma urbana ndo mencionava, portanto, a

expressdo plano diretor, cuja inclusdo teve origem, na verdade, em uma reivindicacio dos setores

* Vale salientar que o Movimento Nacional da Reforma Urbana — atualmente denominado Férum Nacional da
Reforma Urbana (FNRU) — ird acompanhar a constru¢cdo do marco juridico-urbanistico no Brasil até os dias de
hoje, tanto no ambito do processo legislativo como na propria formulacido e execug@o da politica urbana em si.
Com efeito, o FNRU esteve presente, por exemplo, nas discussdes travadas durante a elaboracdo do Estatuto da
Cidade (Lei Federal n® 10.251/01) e da lei que institui o Sistema, o Fundo e o Conselho Nacional de Habitagdo de
Interesse Social (Lei Federal n°11. 124/05). Integra também as discussdes do PL 3.057/00, que visa instituir uma
Lei de Responsabilidade Territorial, ora em tramite no Congresso Nacional. No ambito da formulagdo e execucdo
da politica urbana, as entidades que compdem o FNRU integram os Conselhos Nacionais relacionados diretamente
a politica urbana: o Conselho Nacional das Cidades (art. 10 da MP 2.220/01 c/c art. 33, inciso VIII, e art. 50 da Lei
Federal n° 10.683/03 com regulamentagdo posterior pelo Decreto n° 5.790/2006) e o Conselho Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (arts. 9° e 10° da Lei Federal n® 11.124/05 c/c art. 5° e seguintes do Decreto n°
5.796/06). O FNRU esteve representado nas quatro Conferéncias Nacionais da Cidade e na Campanha Nacional
Plano Diretor Participativo, seja como integrante da coordenagdo nacional, seja como integrante dos nticleos
estaduais de mobilizagdo. Sobre a Campanha Nacional Plano Diretor Participativo, consulte o item 1.2 do Capitulo
1.

! Cf. Nelson Saule Junior. Novas perspectivas do direito urbanistico brasileiro. Ordenamento constitucional da
politica urbana: aplicacdo e eficicia do plano diretor. Porto Alegre: Sérgio Antonio Fabris, 1997, p. 25.
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considerados mais conservadores, como forma de postergar a aplicagdo das sangdes pelo ndo
. ~ . . 32
cumprimento da func¢do social da propriedade urbana ™.
. - . L. . 33 . 4. .
Conforme a explicacdo da urbanista Erminia Maricato™, indicada pelas entidades

signatarias da emenda para defendé-la no Plendrio Constituinte:

A rejeicdo ao plano diretor significou a rejeicdo de seu cardter ideoldgico e
dissimulador dos conflitos sociais urbanos. Além de ignorar a proposta de plano
diretor, a iniciativa popular destacou a gestdo democritica das cidades,
revelando o desejo de ver acdes que fossem além dos planos.

Com efeito, embora ndo mencionasse o plano diretor expressamente, a emenda popular
previa a necessidade de participacdo popular na elaboracdo e na implementacdo dos planos de
uso e ocupacio do solo, os quais deveriam ser aprovados pelo Poder Legislativo **.

De fato, um dos temas que mais suscitou polémica durante a Assembléia Constituinte
foi a funcdo social da propriedade. Na verdade, sua inclusdo entre os principios da ordem
econdmica de forma genérica ndo causou grandes reagdes, inclusive dos setores conservadores.
Muito diferente, todavia, do que ocorreu durante os debates sobre as formas de garantia de sua
aplicabilidade concreta, que geraram uma série de disputas.

Embora as Constituicdes brasileiras anteriores ja tratassem do tema da func¢do social da
propriedade, € a primeira vez que o texto constitucional ird regular a propriedade urbana
diretamente. Até entdo, a questdo urbana é prevista geralmente sob a perspectiva tributdria *.

Durante o processo constituinte, os instrumentos que buscavam estabelecer san¢des pelo

nao cumprimento da funcdo social da propriedade urbana acabam por ser objeto de intimeras

32 Cf. José Roberto Bassul. Estatuto da Cidade: Quem ganhou? Quem perdeu? Brasilia: Senado Federal,
Subsecretaria de Edi¢cdes Técnicas, 2005, p. 82.

3 Cf. Erminia Maricato. “As idéias fora o lugar e o lugar fora das idéias: planejamento urbano no Brasil”. In: Otilia
Arantes, Carlos Vainer, Erminia Maricato (orgs.). A cidade do pensamento tinico: desmanchando consensos. 3. ed.
Petrépolis: Vozes, 2000, p. 175.

** Cf. José Roberto Bassul. Estatuto da Cidade: Quem ganhou? Quem perdeu? Brasilia: Senado Federal,
Subsecretaria de Edi¢cdes Técnicas, 2005, p. 103.

33 O principio da fungio social da propriedade de forma genérica aparece pela primeira vez na Constitui¢io Federal
de 1934 (art. 113, §17). A propriedade urbana especificamente aparece como hipétese de incidéncia de imposto
(art. 8°, inciso I, alinea “a” c/c art. 13, § 2°, inciso II, CF de 1934). Tais previsdes de aspectos tributdrios repetem-se
nas Constitui¢oes seguintes (art. 23, inciso I, alinea “a” c/c art. 28, inciso II, CF de 1937; art. 29, inciso I e art. 19,
inciso I, CF de 1946; art. 25, inciso I, CF de 1967; e art. 24, inciso I, CF de 1969).
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exigéncias legislativas, fruto das intensas negociagdes com um grupo de constituintes de perfil
mais conservador, que se autodenominava “Centrdo™.

A desapropriagdo-san¢do, por exemplo — que prevé ao invés do pagamento justo ao
proprietario, o valor real do imdvel, 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 — passou a depender de diversas leis. De fato, determina o art.
182, § 4°, no texto final da Constitui¢cdo Federal de 1988, que s6 incidirdo os instrumentos do
parcelamento ou edificacdo compulsorios, o IPTU progressivo no tempo e a desapropriacdo
sancdo, ‘“‘sucessivamente”, “mediante lei municipal especifica”, em “drea incluida no plano
diretor”, “nos termos da lei federal”. Como se ndo bastasse deixar ao legislador municipal a
competéncia para aplicar as sanc¢Oes de forma sucessiva pelo ndo cumprimento da funcio social,
o constituinte limitou-a trés vezes.

A submissdo do principio da fungdo social da propriedade urbana a um “plano
urbanistico” e a inser¢c@o do termo “sucessivamente” na aplica¢do dos instrumentos previstos pelo
atual art. 182, §4° da Constituicao Federal foram fruto de emenda do Deputado Licio Alcantara
(PFL).

E neste contexto — de disputas em torno da concretude do principio da fungdo social da
propriedade — que se insere no texto constitucional a expressdo “plano diretor”. No final do
processo constituinte, durante votacdo do ultimo substitutivo do relator, o “Centrdo” apresenta
emenda substituindo o termo “plano urbanistico” por “plano diretor”, além de inserir a expressao
“nos termos de lei federal” ao caput do art. 182, §4° 37,

Por fim, a Emenda Popular da Reforma Urbana € aprovada, dando origem, apds intensas
negociacdes, ao Capitulo II, “Da politica urbana”, que integra o Titulo VII, “Da ordem
econdmica e social”, da Constituicao Federal de 1988.

O plano diretor passa a fazer parte do marco juridico nacional, sendo algado a instrumento

basico da politica urbana, obrigatério para cidades de mais de 20 mil habitantes (art. 182, § 1°).

Com efeito, € o plano diretor que, aprovado por lei municipal, passa a definir os critérios e

%% O “Centrdo” era composto por grandes proprietarios rurais associados 2 Unido Democritica Ruralista - UDR sob a
presidéncia do entdo deputado federal constituinte Ronaldo Caiado (PMDB/GO) (Cf. Jodo Gilberto Lucas Coelho e
Antonio Carlos Nantes de Oliveira. A nova Constitui¢do: avaliacdo do texto e perfil dos constituintes. Rio de
Janeiro: Revan, 1989, p. 76-77, apud José Roberto Bassul. Estatuto da Cidade: Quem ganhou? Quem perdeu?
Brasilia: Senado Federal, Subsecretaria de Edi¢des Técnicas, 2005, p. 93.

7 Cf. José Roberto Bassul. Estatuto da Cidade: Quem ganhou? Quem perdeu? Brasilia: Senado Federal,
Subsecretaria de Edi¢cdes Técnicas, 2005, p. 82.
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condicdes para o cumprimento da funcdo social da propriedade urbana (art. 182, §2°). Mais do
que isso, a aplicacdo das sangdes pelo ndo cumprimento da fungdo social da propriedade urbana
fica condicionada a previsao do plano diretor (art. 182, §4°).

Muito embora o texto final tenha gerado insatisfagdo naqueles que propuseram a redacao
original da Emenda Popular®®, o plano diretor serd reincorporado pelo Movimento Nacional da
Reforma Urbana - MNRU ao longo dos anos 90 até os dias de hoje.

A partir da consolidacdo do plano diretor no texto constitucional de 1988, e sua
consagracdo enquanto instrumento principal de cumprimento da funcdo social da propriedade
urbana, nasce a possibilidade de um planejamento urbano que incorpora a dimensdo politica e
democrética, capaz de explicitar os conflitos de interesses existentes na cidade e até mesmo
estabelecer alguns pactos territoriais e consensos na constru¢do de cidades mais justas € menos
desiguais™.

Contudo, como se verd no presente estudo, ndo obstante os grandes avangos
relacionados a incorporagdo do componente democrdtico na elaboracdo dos planos diretores,
permanecem as tensdes e disputas — que permearam os principais embates constituintes sobre o

Capitulo da Politica Urbana — em torno da aplicabilidade concreta do principio da funcio social

da propriedade, mesmo apds a consolidagdo do marco juridico-urbanistico no Brasil.

* 0O texto final dos arts. 182 ¢ 183 da Constituicio Federal de 1988 gera insatisfacdes para diversos atores
envolvidos. O Movimento Nacional da Reforma Urbana-MNRU, por exemplo, discordou parcialmente do texto
final porque a funcdo social da propriedade urbana foi submetida ao plano diretor. A FIESP, por sua vez,
manifestou-se pela necessidade de eliminag¢do do usucapido urbano tal como estabelecido na redacao final do art.
183 [Grazia de Grazia. “Estatuto da Cidade: uma longa histéria com vitérias e derrotas”. In: Leticia Marques
Osoério (org.). Estatuto da Cidade e reforma urbana: novas perspectivas para as cidades brasileiras. Porto Alegre:
Sérgio Antonio Fabris, 2002, p.16; Erminia Maricato. O usucapido urbano e a gafe da FIESP. Folha de Sdo Paulo,
14/7/1988, p. A14, apud José Roberto Bassul. Estatuto da Cidade: Quem ganhou? Quem perdeu? Brasilia: Senado
Federal, Subsecretaria de Edi¢des Técnicas, 2005, p. 105].

¥ 0 gedgrafo Marcelo Lopes de Souza acredita que nasceu no pais uma espécie de “planejamento politizado”, que
substituiu o “planejamento regulatério cldssico”. Segundo o autor, “[...] o principal exemplo de apropriacdo do
planejamento e da gestdo urbanos pelo pensamento critico se deu ndo no Primeiro Mundo[...] mas no Brasil, com o
idedrio da reforma urbana” (Cf. Marcelo Lopes de Souza. Mudar a cidade: uma introdug@o critica ao planejamento
e a gestdo urbanos. 2. ed. Rio de Janeiro: Bertrand Brasil, 2003, p. 155).
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CAPITULO 3. PLANO DIRETOR E O MARCO JURIDICO-
URBANISTICO

A insercdo do plano diretor no texto constitucional — j4 amplamente debatido no capitulo
anterior — transforma o status juridico desse instrumento de planejamento territorial.

Segundo Edésio Fernandes*, o Brasil combinou um rdpido processo de urbanizacdo
com a exclusdo social e segregacdo territorial. Do ponto de vista juridico, pode-se afirmar que o
crescimento das cidades desenvolveu-se sob o paradigma do Direito Civil, representado entio
pelo Cdédigo Civil de 1916. O marco juridico-urbanistico supera, contudo, este paradigma do
direito liberal, a visdo tradicional cldssica do direito de propriedade como direito absoluto.
Consagra-se o principio da fun¢do social da cidade e da propriedade urbana, sendo introduzidos
novos direitos, tais como o direito a moradia (art. 6°, com redacdo conferida pela Emenda
Constitucional 26/00), ao planejamento e a regularizacdo fundidria. Evidencia-se, na matéria de
propriedade imobilidria urbana, a supremacia do direito publico sobre o direito privado.

Com efeito, a constitucionalizacdo do plano diretor confere ao planejamento territorial
municipal um lugar privilegiado no marco juridico-urbanistico. De acordo com Carlos Ari
Sundfeld*', o marco juridico-urbanistico faz do planejamento o grande instrumento do Direito
Urbanistico. O principio do planejamento € alcado a condi¢do de diretriz geral da politica urbana
e considerado como pressuposto da acdo urbanistica, tanto para o poder publico como para os
particulares. De fato, diversos instrumentos urbanisticos tém sua utilizacdo condicionada ao plano
diretor. E, a fim de se evitar um eventual totalitarismo estatal que se fecha a influéncia da
sociedade ou impede a a¢do individual, afirma-se a gestdo democratica das cidades (art. 2°, inciso
II, Estatuto da Cidade) e reconhece-se o papel da ag¢do privada no processo de urbanizacdo (art.
2° inciso III, Estatuto da Cidade) 2

O planejamento territorial passa a orientar-se pela descentraliza¢do, sendo certo que o
Municipio passa a exercer um papel preponderante no que se refere a execucdo da politica

urbana, cujo objetivo € a plena realizacdo das fungdes sociais da cidade e a garantia do bem-estar

0 Cf. Edésio Fernandes. “A nova ordem juridico-urbanistica no Brasil”. In: Betania Alfonsin e Edésio Fernandes
(orgs.). Direito urbanistico: estudos brasileiros e internacionais. Belo Horizonte: Del Rey, 2006, p. 3-23.

*1 Cf. Carlos Ari Sundfeld. “O Estatuto da Cidade e suas diretrizes gerais”. In: Adilson Dallari e Sérgio Ferraz
(coord.). Estatuto da Cidade: comentérios a Lei Federal 10.257/2001. Sao Paulo: Malheiros Editores Ltda, 2002, p.
50.

*2 Idem, ibidem, p. 56.
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a todos os seus habitantes (art. 182, Constituicao Federal). Além disso, o planejamento territorial
assume um cardter vinculante e € submetido necessariamente a um processo politico democrético.

E o plano diretor que definir4 o contetido concreto da funcdo social da propriedade urbana
no espaco fisico-territorial do Municipio. O direito de propriedade urbana ndo possui, portanto,
um contetido previamente definido. Incorpora-se, agora, ao processo politico. E a legislacio
urbana e ambiental, especialmente o plano diretor, que ird definir o seu contetido™.

O plano diretor € considerado instrumento basico de desenvolvimento e expansdo urbana,
e torna-se obrigatorio aos Municipios: com mais de 20 mil habitantes; integrantes de regides
metropolitanas e aglomeragdes urbanas; onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os
instrumentos previstos no § 4° do art. 182 da Constitui¢io Federal; integrantes de édreas de
especial interesse turistico; inseridos na drea de influéncia de empreendimentos ou atividades
com significativo impacto ambiental de ambito regional ou nacional (art. 182, §1°, Constitui¢ao
Federal c/c art. 41, Estatuto da Cidade).

Evidencia-se, pois, que o texto constitucional al¢a o plano diretor a condi¢do de principal
instrumento de planejamento territorial, e, como tal, deve servir de base para aplicacdo de todos
os instrumentos do Estatuto da Cidade*. Gera-se, pois, grande expectativa em torno do plano
diretor, que passa a ser considerado como figura central e decisiva para a concretiza¢io da funcio
social da propriedade®.

Essa figura possui um perfil juridico ainda relativamente incerto e tem sido construida a
partir da experiéncia concreta dos Municipios. Contudo, os principais contornos legais aptos a lhe
conferir uma identidade juridica j4 sdo trazidos pelo marco juridico-urbanistico.

E por isso que a Constituicio Federal de 1988 e o Estatuto da Cidade (Lei Federal n°
10257/01) — que consolidam o marco juridico-urbanistico no Brasil — serviram, neste estudo,
como proposi¢des tedricas a fim de orientar a coleta dos dados empiricos e a andlise das
experiéncias concretas.

Convém, entdo, analisar de maneira detalhada o que diz a legislagdo a respeito (i) da

natureza juridica do plano diretor, (ii) seu processo de elaboragio e (iii) seu contetdo. E a partir

3 Cf. Edésio Fernandes. “A nova ordem juridico-urbanistica no Brasil”. In: Betania Alfonsin e Edésio Fernandes
(orgs.). Direito urbanistico: estudos brasileiros e internacionais. Belo Horizonte: Del Rey, 2006, p. 14.

# Cf. Raquel Rolnik. “Plano diretor: Estatuto da Cidade: instrumento para as cidades que sonham crescer com justica
e beleza”. Revista de Direito Imobilidrio, Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, v. 25, n. 52, p. 15, jan./jun.
2002.

> Cf. Erminia Maricato. Brasil, cidades: alternativas para a crise urbana. Petrépolis: Editora Vozes, 2001, p. 107.
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dessas proposicoes tedricas que o estudo de caso foi construido. Assim, a legislacdo orienta nao

s0 a coleta de dados empiricos, mas a propria generalizacdo analitica dos resultados.

3.1. O carater vinculante do plano diretor

Tracar um perfil juridico do plano diretor implica refletir, necessariamente, sobre a
natureza juridica de suas prescrigdes.

A Constituicdo Federal — ao determinar que ao plano diretor cabe definir a funcdo social
da propriedade urbana — confere ao planejamento territorial uma natureza juridica distinta do
planejamento econdmico.

Foi na Constituicao brasileira de 1934 — fortemente influenciada pela Constituicdo de
Weimar de 1919 e pela Constituicdo mexicana de 1917 — que se inseriu um capitulo especifico no
texto constitucional destinado a regulamentacdo do papel do Estado na ordem econdmica e social
46

A inserc¢do dessas normas nos textos constitucionais durante o século XX tem origem na
transicdo do Estado liberal para Estado social. Com efeito, a mudanga do papel do Estado —
inserida no contexto de disputas entre os modelos econOmicos capitalista e socialista — trouxe
consequéncias aos ordenamentos juridicos.

De um lado, o Estado liberal, inspirado nas idéias do liberalismo cldssico, com papel
reduzido no dominio econdmico e destinado, basicamente, a proteger os individuos do préprio
Estado, com o objetivo de garantir os direitos individuais. De outro, o Estado Social, que nasce
com a tarefa de concretizar direitos sociais, razdo pela qual assume uma interven¢do maior na
economia, com um papel de condutor do desenvolvimento, destinado a corrigir certas distor¢des
do mercado.

No Brasil, o texto constitucional de 1988 adota como regime a economia de mercado, o
modo capitalista de produgdo. A livre iniciativa € considerada um principio fundamental da
Republica Federativa do Brasil (art. 1°, Constituicdo Federal), bem como fundamento da ordem

econOmica (art. 170, caput, Constitui¢cao Federal). Ao lado da livre concorréncia (art. 170, inciso

* Cf. Gilberto Bercovici. Constituicdo econdmica e desenvolvimento: uma leitura a partir da Constituicio de 1988.
Séo Paulo: Malheiros Editores Ltda, 2005, p. 11-17.
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IV, Constituicdo Federal), o principio da livre iniciativa consagra um dos pilares do Estado
liberal: a liberdade de mercado. Neste sentido, estabelece o pardgrafo unico do art. 170 que o
exercicio de qualquer atividade econdmica € independente da autorizacdo dos 6rgaos publicos.

Como consequéncia imediata do principio da livre iniciativa privada, tem-se que resta ao
Estado brasileiro uma atuacdo restrita na ordem econdmica; ou seja, um papel subsididrio na
exploracdo de atividade econdmica, limitando-se sua atuacdao em hipdteses excepcionais, a saber,
em casos de imperativos da seguranca nacional ou relevante interesse coletivo (art. 173, caput,
Constitui¢do Federal).

Paralelamente, o Estado surge como agente normativo e regulador da atividade
econdmica, exercendo as funcdes de fiscalizagdo, incentivo e planejamento (art. 174,
Constitui¢do Federal). A fun¢do planejadora do Estado, entretanto, é regulamentada considerando
também um novo papel estatal na implementacdo de politicas pablicas®’.

Assim, além de regular o papel do Estado na ordem econdmica, o texto constitucional
aponta para uma necessaria transformacio social, que se da tanto ao longo do tempo como no
espaco™®. As acdes de planejamento estdo, pois, sempre voltadas para o futuro®.

Sado préximas, portanto, as relagdes estabelecidas entre o planejamento econdmico € o
planejamento territorial. De acordo com Eros Roberto Grau™, o planejamento econdmico pode
ser considerado como “uma forma de acdo racional -caracterizada pela previsdo de
comportamentos econdmicos, sociais e futuros, pela formulagdo explicita de objetivos e pela
definicdo de meios de acdo coordenadamente dispostos”. Trata-se, portanto, de planejamento das
acoes do Estado ao longo do tempo. O planejamento territorial, por sua vez, constitui-se enquanto
planejamento das acOes do Estado no espago fisico-geografico com vistas ao ordenamento

territorial®".

* Cf. Fabio Konder Comparato. “A organizagdo constitucional da funcio planejadora”. In: Ricardo Anténio Lucas
Camargo (org.). Desenvolvimento econdomico e intervengdo do Estado na ordem constitucional: estudos juridicos
em homenagem ao prof. Wahsington Peluso Albino de Souza. Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris Editor, 1995, p.
77-94.

“ Cf. André de Laubedere. Direito publico economico. Coimbra: Almedina, 1985, p. 310; Gilberto Bercovici.
Constitui¢do econdmica e desenvolvimento: uma leitura a partir da Constituicdo de 1988. Sdo Paulo: Malheiros
Editores Ltda, 2005, p. 31.

* Cf. Gilberto Bercovici. Constitui¢do econdmica e desenvolvimento: uma leitura a partir da Constituicio de 1988.
Séo Paulo: Malheiros Editores Ltda, 2005, p. 70.

% Cf. Eros Roberto Grau. A ordem econdémica na Constituicdo de 1988. 9. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores Ltda, 2004, p. 309.

> Sobre as estreitas relacdes entre planejamento no tempo e planejamento no espaco, cf. André de Laubedére.
Direito piiblico econémico. Coimbra: Livraria Almedina, 1985, p. 311-315.
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A distincdo entre planejamento no tempo e espago gera consequéncias juridicas
importantes. Com efeito, apesar das relagdes existentes entre as duas formas de planejamento
estatal, ambas possuem regimes juridicos bastante diferenciados™.

A complexidade e os desafios da definicdo da natureza juridica do planejamento
econdmico ja tém sido objeto de debate na doutrina juridica nacional e internacional. Em sua tese
de livre docéncia, Eros Grau™ elenca as diversas posicOes da doutrina juridica sobre a relacdo
entre planejamento, plano e direito. As principais dificuldades na definicdo da natureza juridica
do planejamento econdmico dizem respeito ao valor juridico do plano. Este, como instrumento
utilizado em economias de mercado, deve necessariamente conciliar certa flexibilidade de um
plano econdmico com a rigidez de uma lei. Sendo dotado de cardter programadtico, surge uma
série de questdes sobre os limites do seu cardter vinculante em relacdo aos particulares e ao poder
publico.

A Constituicdo Federal, porém, define com clareza a natureza do planejamento econdmico
a ser exercido pelo Estado. O planejamento econdmico € determinante para o setor publico e
indicativo para o setor privado (art. 174, Constituicdo Federal).

Trata-se, na verdade, de consequéncia 16gica do principio da livre iniciativa. E o
empresdrio quem deve definir o que e quanto produzir, bem como por qual preco vender. Isso
significa que, para atrair o setor privado ao processo de planejamento, o Estado deve utilizar
mecanismos indiretos™*. O cariter indicativo do planejamento econdmico nasce em contraposi¢ao
ao cardter vinculante do planejamento econdmico tipico de paises socialistas.

Neste sentido, “[...] o Estado ndo pode impor aos particulares nem mesmo o atendimento
as diretrizes ou intengdes pretendidas, mas apenas incentivar, atrair os particulares, mediante

”5

planejamento indicativo que se apresenta como sedutor da iniciativa privada” *°. O planejamento

indicativo se realiza, pois, por meio de acdes de fomento, de concessdes de beneficios e estimulos

aos particulares™’.

32 Cf. André de Laubedére. Direito piiblico econémico. Coimbra: Livraria Almedina, 1985, p. 315.

>3 Cf. Eros Roberto Grau. Planejamento econdmico e regra juridica. Sio Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 1978,
p. 9-77.

34 Cf. José Afonso da Silva. Direito urbanistico brasileiro. 4. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros Editores Ltda,
2006, p. 91.

55 Cf. Celso Antdnio Bandeira de Melo. Curso de direito administrativo. 17. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2004, p. 642.

% Cf. José Afonso da Silva. Direito urbanistico brasileiro. 4. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros Editores Ltda,
2006, p. 92.
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Diferente, porém, é o tratamento conferido ao planejamento territorial municipal. Tendo
como seu principal instrumento o plano diretor, o planejamento das agdes no espaco adquire
natureza juridica peculiar’’. As prescricdes obrigatérias encontram maiores possibilidades em
matéria de ordenamento territorial. No lugar da natureza indicativa, as diretrizes e a¢Oes previstas
no planejamento territorial assumem cardter imperativo. Embora proximas, possuem regimes
juridicos distintos®.

No ambito federal, a Constituicdo ja prevé como instrumentos juridicos distintos os
planos nacionais e regionais de ordenamento do territrio e os planos nacionais e regionais de
desenvolvimento econdmico e social (art. 21, inciso IX, Constituicdo Federal).

No caso especifico do planejamento territorial municipal, hd que se considerar a
competéncia especifica do Municipio em promover o adequado ordenamento territorial mediante
o planejamento e controle do uso, ocupagdo e parcelamento do solo urbano (art. 30, inciso VIII,
Constitui¢do Federal). Esse planejamento do espaco é func@o preponderante municipal e tem
como instrumento basico o plano diretor.

As normas relativas ao plano diretor, trazidas pelo marco juridico-urbanistico no Brasil,
evidenciam a natureza juridica do planejamento territorial municipal. Em primeiro lugar, como ja
dito, o plano diretor passa a ser considerado obrigatério aos Municipios com mais de 20 mil
habitantes. Ademais, trata-se de instrumento de planejamento que deve ser, necessariamente,
aprovado por lei (art. 182, §1°, Constituicdo Federal). A rigor, a auséncia de plano diretor pode,
inclusive, ser causa de aplicacdo das penas previstas pela Lei de Improbidade Administrativa (art.
52, inciso VII c/c art. 50, Estatuto da Cidade).

Mais do que isso: € o plano diretor que estabelece o contetdo concreto da fun¢do social da
propriedade urbana (art. 182, § 2°). Trata-se de forma de planejamento que ndo pode ser
considerada como interven¢ao no dominio econdmico propriamente dito, mas no dominio restrito
do direito de propriedade, a respeito do qual a ordem constitucional permite a interferéncia
imperativa do Poder Publico por meio da atuacdo da atividade urbanistica™. Com efeito, ao

planejar o territério do Municipio para os dez anos seguintes (art. 40, § 3°, Estatuto da Cidade), o

57 . . . .. , .
Vale notar, que o planejamento territorial municipal pode-se desenvolver, também, por meio de outros

instrumentos, tais como as leis de uso, ocupacdo e parcelamento do solo, zoneamento econdmico-ecoldgico,
Agenda 21, planos de gerenciamento costeiro, entre outros.

38 Cf. André de Laubedére. Direito piiblico econdémico. Coimbra: Livraria Almedina, 1985, p. 314-315.

% Cf. José Afonso da Silva. Direito urbanistico brasileiro. 4. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros Editores Ltda,
2006, p. 93.
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plano diretor define o conteido do direito de propriedade urbana e, consequentemente, assume
cardter obrigatdrio tanto para o setor publico como para o setor privado. Trata-se de verdadeira
exceg¢do ao art. 174 promovida pelo préprio texto constitucional.

Pode-se concluir, portanto, que as disposicoes do plano diretor s3o totalmente
determinantes também aos proprietdrios privados, que a ele estdo obrigados a ajustar o seu
comportament060. E certo que a lei do plano é eficaz nos limites de suas determinacdes,
importando em efeitos vinculantes para os Orgdos publicos e para os particulares, que ficam
sujeitos as suas normas®".

Nao se pode negar, porém, as consequéncias para a livre iniciativa, principalmente no que
se refere a uma atividade econOmica especifica: a atividade empresarial imobilidria. As
determinacdes do plano diretor incidem nos aspectos econdmicos dos empreendimentos
imobilidrios, ao regular direta e indiretamente o preco da terra e imdveis urbanos. Isto ocorre em
diversas situagdes, como: (i) ao definir as zonas de expansao urbana; (ii) ao alterar o uso do solo
rural para o urbano; (iii) ao estabelecer a possibilidade de novos loteamentos na cidade; (iv) ao
definir parametros de uso e ocupagdo, bem como os potenciais construtivos dos terrenos; (v) ao
alterar os usos permitidos (por exemplo, de residencial para o comercial, de estritamente
residencial para o uso misto); (vi) ao estabelecer incentivos a ocupagdo de determinadas dreas e
(vii) ao definir as formas de parcelamento do solo®. O plano diretor interfere no mercado
imobilidrio até mesmo quando combate a especulagdo imobilidria, nos termos do art. 182 § 4° da
Constitui¢do Federal, ao induzir a ocupagdo de imdveis e terrenos vazios.

Trata-se de limite constitucional a livre iniciativa, mas ndo a propriedade privada
propriamente. A fun¢do social ndo pode ser confundida com limitagdo do direito de propriedade.
Como se sabe, as limitagdes administrativas dizem respeito ao exercicio do direito pelo

proprietario. De maneira distinta, a fun¢@o social interfere na estrutura do direito mesmo™.

5 Neste sentido, cf. Carlos Ari Sundfeld. “O Estatuto da Cidade e suas diretrizes gerais”. In: Adilson Dallari e Sérgio
Ferraz (coord.). O Estatuto da Cidade: comentarios a Lei Federal 10.257/2001, Sao Paulo: Malheiros Editores
Ltda, 2002, p. 50.

1 Cf. José Afonso da Silva. Direito urbanistico brasileiro. 4. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros Editores Ltda,
2006, p. 147.

62 Cf. Mariana Levy Piza Fontes, Paula Santoro e Renato Cymbalista. “Estatuto da Cidade: uma leitura sob a
perspectiva da recuperacio da valorizacdo fundidria”. In: Laura Bueno e Renato Cymbalista (orgs.). O municipio
em agdo: elaboracdo e aplicabilidade de planos diretores. Sdo Paulo: Anna Blume, 2007, p. 67.

83 Cf. José Afonso da Silva. Direito urbanistico brasileiro. 4. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros Editores Ltda,
2006, p. 75.
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Com efeito, o proprio texto constitucional condiciona a livre iniciativa a determinados
fins publicos, a certos valores constitucionais, sendo também considerados fundamentos da
Republica, entre outros, a cidadania (art. 1°, inciso II, Constituicdo Federal), a dignidade da
pessoa humana (art. 1°, inciso III, Constituicao Federal), o valor social do trabalho (art. 1°, inciso
IV, Constitui¢ao Federal).

Outrossim, além da livre iniciativa, a ordem econdmica é fundada na valorizagdo do
trabalho humano e tem como finalidade assegurar a todos a existéncia digna, conforme os
ditames da justica social (art. 170, caput, Constitui¢do Federal).

Outros sdo também os principios da ordem econdmica que acabam por condicionar a
livre iniciativa. E o caso da funcdo social da propriedade (art. 170, inciso III, Constituicio
Federal); da protecdo ao consumidor (art. 170, inciso V, Constituicdo Federal); da livre
concorréncia (art. 170, inciso IV, Constituicdo Federal); da defesa do meio ambiente (art. 170,
inciso VI, Constituicdo Federal) e da superacdao das desigualdades regionais e sociais (art. 170,
inciso VII, Constituicao Federal).

Esse cardter vinculante do plano diretor — baseado na diferenca fundamental entre
planejamento econdmico e planejamento territorial — amplia a possibilidade de se conferir forca
normativa a suas determinacgdes e, sobretudo, avangar na concretizacdo da funcdo social da
propriedade urbana, no desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e na garantia do bem-estar

de seus habitantes.

3.2. O processo de elaboracao do plano diretor

Conforme ja mencionado no Capitulo 2, uma das principais criticas formuladas durante a
Assembléia Nacional Constituinte aos planos diretores relaciona-se ao cardter tecnocratico,
supostamente racional e neutro de um planejamento urbano baseado em concepcdes
funcionalistas de cidade. Grosso modo, alegava-se que o regime militar buscou uma legitimidade

na técnica porque a legitimidade popular havia sido suprimida.
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De acordo com Marcos Nobre64, com a crise do Estado do bem-estar social, a democracia
passa a ser reivindicada como principio geral de legitimagdo. O surgimento de novos movimentos
sociais coloca em xeque a pretensa neutralidade da atuacdo da burocracia estatal baseada
puramente em decisdes “técnicas”. E a partir da critica social e de movimentos sociais que se
consegue abrir novos espagos de participacdo e de deliberacdo dentro do préprio aparelho do
Estado. O cidad@o ja nido € mais visto como mero cliente do Estado ou como aquele que
simplesmente dirige-lhe suas reivindicagdes. O cidaddo passa a influenciar na l6gica de decisdo
estatal. Ampliam-se os mecanismos de participacdo e deliberacdo nas diversas instincias de
decisdo.

A natureza e a posi¢do que podem ou devem ocupar esses mecanismos de participacio e
deliberagdo de cidadaos no Estado Democratico de Direito desempenham papel central no debate
contemporaneo da teoria democratica®. A questdo que se coloca é a relacio tedrica e prética que
esses mecanismos de participacdo direta dos cidaddos estabelecem com o regime democratico
representativo.

Segundo Leonardo Avritzer66, durante o século XX, o Brasil se transforma em um dos
paises com o maior nimero de praticas participativas. Com a democratiza¢do, surgem no pais
essas novas formas de participacdo popular. Pelo processo constituinte e sua posterior
regulamentacgdo, sdo criados mecanismos de participagdo com estrutura bastante diversificada em
suas formas e desenhos. E o caso, por exemplo, do orcamento participativo e dos conselhos
gestores de politicas publicas, tal como os conselhos de saide, os conselhos de moradia, entre
outros. E o caso também do processo de elaboracio dos planos diretores, conforme o que se
estabeleceu pelo art. 182 da Constitui¢do Federal e sua posterior regulamentagdo pelo Estatuto da

Cidade.

6% Cf. Marcos Nobre. “Participacio e delibera¢io na teoria democrética: uma introducio”. In: Vera Schattan P.
Coelho e Marcos Nobre (org.). Participagdo e deliberagdo: teoria democrdtica e experiéncias institucionais no
Brasil contemporaneo. Sao Paulo: Editora 34, 2004, p. 21-40.

% De acordo com Marcos Nobre, podem ser apontados cinco modelos teéricos de democracia como pontos de
referéncia do debate contemporaneo. Sdo eles: (i) o modelo elitista de democracia (Schumpeter); (i) modelo
pluralista (Dahl), (iii) modelo “legal” (Hayek e Nozik), (iv) modelo participativo (Pateman; Poulantzas,
Macpherson), (v) modelo democratas deliberativos (Bernard Manin e Habermas). Cf. Marcos Nobre. “Participacao
e deliberacdo na teoria democratica: uma introducdo”. In: Vera Schattan P. Coelho e Marcos Nobre (org.).
Participagdo e deliberagdo: teoria democratica e experiéncias institucionais no Brasil contemporaneo. Sdo Paulo:
Editora 34, 2004, p. 21-40.

% Cf. Leonardo Avritzer. InstituicSes participativas e desenho institucional: algumas considera¢des sobre a variagio
da participacdo no Brasil democrético. Opinido Piiblica, Campinas, v. 14, n. 1, p. 43-64, jun. 2008.
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Com efeito, de acordo com a legislagdo brasileira, o processo de elaboracdo e aprovacao
dos planos diretores deve incorporar o componente democritico em duas dimensdes. A primeira
diz respeito a propria exigéncia de aprovacdo do plano diretor por lei municipal (art. 182, § 1°,
Constitui¢do Federal c/c art. 40, Estatuto da Cidade), obrigatéria, vale lembrar, aos Municipios
com mais de 20 mil habitantes ou integrantes de regides metropolitanas ou aglomeragdes urbanas
até o prazo de 30 de junho de 2008%, sob pena de improbidade administrativa (art. 182, §1°,
Constitui¢do Federal c/c art. 50 c/c art. 52, inciso VI, Estatuto da Cidade).

A incorporacdo do componente democrético realiza-se também pela exigéncia de que a
participacdo popular no processo de planejamento municipal, especialmente na elaboracdo dos
planos diretores, seja condi¢do obrigatdria sob pena de improbidade administrativa (art. 29, inciso
XII, Constituicao Federal c/c art. 40, art. 43 e art. 52, inciso VI, Estatuto da Cidade).

Os novos mecanismos de participacdo dos cidaddos sdo, portanto, reconhecidos pela
legislagdo urbanistica brasileira. Determina-se a “cooperacdo das associagdes representativas no
planejamento municipal” (art. 29, inciso XII, Constituicdo Federal). A propria politica urbana
tem como diretriz geral a “gestdo democrdtica por meio da participacdo da populacdo e de
associacdes representativas dos vdrios segmentos da comunidade na formulagdo, execucgdo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano” (art. 2°, inciso II,
Estatuto da Cidade).

Com efeito, no processo de aprovagao e elaboragdo do plano diretor, os Poderes Legislativo

e Executivo garantirdo:

I — a promogdo de audiéncias publicas e debates com a participagdo da
populacio e de associacdes representativas dos vdrios segmentos da
comunidade; II — a publicidade quanto aos documentos e informacgdes
produzidos; III — o acesso de qualquer interessado aos documentos e
informacdes produzidos (art. 40, § 4°).

No processo de elaboragdo e aprovacdo dos planos diretores, portanto, articulam-se as
regras do regime democritico representativo com novos espacos de participacdo e deliberacdo.

Assim, incorpora-se o componente politico ao planejamento territorial. Mais do que isso, a

570 prazo para aprovacio dos planos diretores era de cinco anos da entrada em vigor do Estatuto da Cidade (art. 50,
Estatuto da Cidade). Tendo em vista que sua entrada em vigor concretizou-se trés meses apds sua promulgacao (art.
58, Estatuto da Cidade), o prazo final para elabora¢do do plano diretor era outubro de 2006. O texto original,
porém, foi alterado pela Lei Federal n° 11.673/08, que o prorrogou até 30 de junho de 2008 (art. 50, Estatuto da
Cidade).
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prépria definicdo da fungdo social da propriedade urbana fica condicionada a um processo
politico democratico.

Tais disposi¢Oes realizam-se por meio de regras e procedimentos especificos. O desenho
institucional da participacdo popular na elaboragdo dos planos diretores € detalhado pela
Resolucao n° 25 do Conselho Nacional das Cidades o8,

Convém esclarecer que o Conselho Nacional das Cidades € 6rgdo consultivo e deliberativo,
que integra o Ministério das Cidades e € composto por diversos representantes do poder publico e
da sociedade civil (art. 10 da MP 2.220/01 c/c art. 29, inciso III ¢/c art. 31, inciso X c/c art. 33,
inciso VIII, da Lei Federal n° 10.683/03 com regulamentag@o posterior pelo Decreto 5.031/2004,
posteriormente revogado pelo Decreto n°® 5.790/2006).

Os integrantes do Conselho Nacional das Cidades sdo eleitos durante o processo de
Conferéncia Nacional das Cidades (art. 19, Decreto n® 5.790/2006). Como exemplo, vale citar o
processo da 1* Conferéncia Nacional das Cidades (2003), que mobilizou cerca 320.000 pessoas
no pais, contando com a participacdo de mais de 3.000 Municipios®.

Tanto o Conselho Nacional das Cidades como a Conferéncia Nacional das Cidades
compdem, juntamente com o Fundo Nacional de Habitagcao de Interesse Social — FNHIS e o seu
Conselho Gestor (Lei Federal n° 11.124/05), um complexo de instancias de participacdo popular
responsdvel pela garantia da gestdo democratica da politica urbana no ambito federal.

O Conselho Nacional das Cidades, no regular exercicio de suas competéncias, promulgou
a Resolugcdo n° 25, na qual se definem critérios nacionais minimos para que se considere o
processo de elaboragdo dos planos diretores efetivamente participativos’. O primeiro deles é a
coordenagdo compartilhada entre poder publico e sociedade civil em todas as etapas do processo

(art. 3°, §1°, Resolugao 25, Conselho Nacional das Cidades).

% Disponivel em: <http://www.cidades.gov.br>. Acesso em: 24 abr. 2010, 17h43min.

% BRASIL. Ministério das Cidades. Secretaria Nacional de Programas Urbanos. Plano diretor participativo. Raquel
Rolnik (coord.). Brasilia, 2005.

7 Cabe ao Conselho Nacional das Cidades emitir orientagdes e recomendagdes sobre a aplicagdo do Estatuto da
Cidade (art. 10, inciso IV, MP 2.220/01). Embora suas resolu¢des tenham conteido facultativo, a Resolucdo n°® 25
do Conselho Nacional das Cidades tem sido utilizada pela doutrina especializada e como fundamento de acdes
judiciais que questionam o processo de elaborac@o de planos diretores por auséncia de participacéo popular. Como
exemplo, vale citar o caso da revisdo do plano diretor de Sdo Paulo (Exemplos: Acdo Civil Publica n°
05307116907-0; Medida Cautelar 05309022372-4; Ac¢édo Civil Piblica 05308111161-0 propostas perante a vara de
Fazenda Publica da Comarca de Sdo Paulo). A auséncia de participagdo popular tem sido fundamento de outras
agdes civis publicas. E o caso do plano diretor do Municipio de Salvador e do plano diretor do Municipio de
Fortaleza (BRASIL. Ministério das Cidades. Banco de experiéncias. Disponivel em: <http://www.cidades.gov.br>.
Acesso em: 24 abr. 2010, 17h43min).
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Além da coordenacdo compartilhada, o processo de elaboragc@o dos planos diretores deve
respeitar a publicidade por meio de: (i) ampla comunicacdo em linguagem acessivel nos meios de
comunicacdo de massa; (ii) ciéncia do cronograma, locais de reunido, apresentacdo de estudos e
propostas com antecedéncia minima de 15 dias; (iii) publicacdo e divulgacdo dos resultados dos
debates e propostas adotadas nas diversas etapas do processo (art. 4°, Resolugdo n°® 25, Conselho
Nacional das Cidades).

As audiéncias publicas realizadas durante o processo de elaboracdo dos planos diretores
devem também seguir critérios especificos de realizacdo, divulgacdo dos editais, etapas e
sistematizacdo, nos termos do estabelecido pelo art. 8°.

O processo participativo deve levar em conta a diversidade, por meio da realiza¢do de
debates por segmentos sociais, por temas e por divisdes territoriais (art. 5°, Resolu¢do n° 25,
Conselho Nacional das Cidades).

A Resolucdo n° 25 do Conselho Nacional das Cidades exige ainda que os processos de
elaborac@o dos planos diretores estejam articulados com a gestdo democratica das cidades como
um todo e que sejam consideradas as proposi¢cdes oriundas dos processos participativos de
discussdo do or¢camento, das conferéncias, foruns e demais conselhos de politicas publicas (art.
6°).

Tais regras do processo participativo na elaboragdo dos Planos Diretores foram editadas
com a expectativa de superar a visdo tecnocratica do planejamento urbano, tradicionalmente
caracterizado pela baixa legitimidade social e politica, objeto de didlogo restrito a determinados
setores e interesses da drea imobilidria urbana’'.

A reorientacdo democréitica do planejamento seria, entdo, capaz de criar um espago de
debate democraitico e, a0 mesmo tempo, revelar a cidade real, tornando os conflitos visiveis,
dando voz aos que nunca tiveram e fazendo emergir os diferentes interesses sociais’>. A
finalidade principal do processo participativo € a criagdo de uma esfera publica, que forme o
cidaddo para o debate puiblico. Porém, ndo héd garantia que a democratizacio das relagdes sociais
va ocorrer necessariamente. A proposta precisa ser operacionalizada, e isso implica acdo e

. 3
enfrentamento dos conflitos’.

"I BRASIL. Ministério das Cidades. Secretaria Nacional de Programas Urbanos. Planejamento territorial urbano e
politica fundidria. Cadernos Ministério das Cidades, Brasilia, v. 3, p. 15, 2004.

2 Cf. Erminia Maricato. Brasil, cidades: alternativas para a crise urbana. Petrépolis: Editora Vozes, 2001, p. 71.

& Idem, ibidem, p. 74.
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Se, de um lado, o componente democrético passa a desempenhar um papel central na
elaboracdo dos planos diretores, revelando os conflitos e interesses presentes na cidade, de outro,
o conteudo do plano diretor deve apontar para as solucdes, conferindo forca normativa as
aspiracdes dos habitantes da cidade.

Tais solugdes e respectivas dificuldades de operacionalizacio serdo percebidas a partir
da andlise da realidade concreta, especialmente por meio do conteido dos planos diretores que
compdem o presente estudo de caso.

Nao obstante, o marco juridico-urbanistico ja aponta para a necessidade de garantir
solucdes eficazes aos conflitos juridico-urbanisticos revelados pelo processo de participagdao
popular. E o que se percebe a partir da andlise das normas gerais relativas ao conteddo do plano

diretor.

3.3. O conteiido do plano diretor

Os planos diretores ja eram realidade no pais mesmo antes da Constitui¢do Federal de
1988. Com efeito, Flavio Villaga74 observa uma série de alteracdes da nomenclatura, do conteddo
e da metodologia de elaborag@o dos planos diretores ao longo da histdria.

Em um primeiro momento, entram em cena as expressoes urbanismo e os planos de
melhoramento e embelezamento. Ambas sdo, entdo, substituidas por planejamento urbano e
plano diretor e, posteriormente, por plano urbanistico e plano local integrado.

No que se refere ao contetdo e metodologia de elaboragcdo dos planos, as variagcdes sao
profundas. Os planos vao de enormes volumes, com centenas de pdginas, muitos mapas,
pesquisas e estatisticas, elaborados por equipes multidisciplinares - muitas vezes, inclusive,
coordenadas por urbanistas estrangeiros -, a projetos de leis elaborados por técnicos municipais,

~ o N N 4 75
contendo somente declaracdes de principios e diretrizes gerais, as vezes até sem mapas .

™ Cf. Flavio Villaga. “Uma contribuicdo para a histéria do planejamento urbano no Brasil”. In: Csaba Dedk e Sueli
Ramos Schiffer (orgs.). O processo de urbanizagdo no Brasil. Sao Paulo: Editora da Universidade de Sao Paulo,
1999, p. 169 -243.

> Flavio Villaga delimita trés periodos histéricos distintos, identificados com a idéia de “planos intelectuais” dotados
de “base cientifica” e “corretos tecnicamente”: de 1930 a 1965, o periodo do urbanismo e dos planos diretores; de
1965 a 1971, o perfodo do planejamento urbano integrado e super planos, e, de 1971 a 1992, o periodo dos planos
sem mapa ( Idem, ibidem, p.204).
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Vale citar alguns exemplos. No Municipio de Sao Paulo, foi elaborado o Plano de
Prestes Maria (1930), autodenominado “plano de estudos”, que se constituiu basicamente em um
plano de obras, cujo objetivo principal era a constru¢cdo de avenidas. A cidade elaborou outro
plano em 1969, denominado ‘“Plano Urbanistico Basico de Sdo Paulo — PUB/SP”, um dos mais
complexos feitos no Brasil, contando com a participagdo de especialistas nacionais e estrangeiros
(engenheiros, arquitetos, advogados, socidlogos, etc.). Além de aspectos urbanisticos, o PUB/SP,
composto por 3.400 paginas, distribuidas em seis volumes, continha os mais diversos temas, tais
como educagdo, saude, habitacdo, bem-estar social, recreacdo, cultura, esportes, gds, limpeza
publica, financas, entre outros’®.

Em 1771, foi elaborado, por técnicos municipais, o Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado — PDDI (Lei n® 7.688/71), com caracteristicas bastante simples: ndo possuia mapas,
nem extensos diagndsticos. O PDDI fixava, em lei municipal, objetivos, diretrizes e politicas
gerais para posterior detalhamento; tornou-se obsoleto e sequer influenciou a Lei municipal de
zoneamento (Lei municipal n° 7.805/72)77.

O Municipio do Rio de Janeiro também elaborou planos com conteido e metodologia
bastante distintos entre si. E o caso do Plano Agache (1930), o primeiro a conter a expressio
“plano diretor” e que apresentava um conjunto de projetos de lei urbanisticos, inclusive de ambito
nacional, para fins de loteamento, desapropriacdo, gabaritos, edificagdes, entre outros temas.
Foram desenvolvidos projetos de remodelacido imobilidria e diversos estudos sobre dgua, esgoto,
limpeza publica, inundacGes, entre outros. Ja o Plano Dioxadis, elaborado em 1965 por um
urbanista grego e que teve sua versdo final redigida em inglés, impressa em Atenas, continha
milhares de pdginas de estudos, mas o plano em si trazia, majoritariamente, “recomendacdes” nao
necessariamente vinculadas a leis ou obras ulteriores. Em 1977, foi aprovado o Plano Urbanistico
Bésico do Rio de Janeiro (PUB/RJ), elaborado por técnicos da Secretaria de Planejamento e
composto basicamente de diretrizes gerais. Mais um exemplar do plano simplificado, sem mapas,
sem grandes diagnosticos.

De maneira geral, ao se analisar o conteddo dos antecessores dos planos diretores,

observa-se a predominancia da separagdo entre plano e zoneamento.

6 Cf. Flavio Villaga. Plano diretor hoje. Revista Cepam, v. 1, n. 2, p. 22, abr./jun, 1990.

7 Cf. Flavio Villaga. “Uma contribuicdo para a histéria do planejamento urbano no Brasil”. In: Csaba Dedk e Sueli
Ramos Schiffer (orgs.). O processo de urbanizag¢do no Brasil. Sdo Paulo: Editora da Universidade de Sao Paulo,
1999, p. 220.
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Segundo Fldvio Villaca’®, o zoneamento surge sem qualquer elaboracdo tedrica, mas
soluciona questdes e interesses especificos. Sdo aprovados pela Camara de Vereadores e aplicam-
se, de fato, no dia-a-dia da gestdo municipal, especialmente no que se refere aos pardmetros
urbanisticos de novos empreendimentos. Sdo as leis de zoneamento, ao definir de maneira
detalhada os parametros de uso e ocupagdo do solo, que regulam a utilizacdo do coeficiente de
aproveitamento e controlam a densidade das edificacdes, interferindo, assim, diretamente na
valorizacdo dos terrenos. A minuciosa regulacdo promovida pelas leis de uso e ocupacio, porém,
ignora a maior parte do espaco das cidades formado por favelas, corticos e loteamentos
clandestinos e irregulares79.

O texto constitucional de 1988 retoma a expressdo “plano diretor”, e ji define um
conteudo especifico para este instrumento de planejamento. Com efeito, aprovado por lei
municipal, o plano diretor € alcado a instrumento bdsico da politica de desenvolvimento e
expansdo urbana, a qual tem por objetivo ordenar as func¢des sociais da cidade e o bem-estar de
todos os habitantes (art. 182, caput e §1°, Constitui¢do Federal). Outrossim, € o plano diretor que
define o conteddo concreto da funcdo social da propriedade urbana (art. 182, § 2°, Constitui¢ao
Federal). Determina também que os instrumentos urbanisticos indutores da ocupacdo de imdveis
vazios, especialmente o parcelamento e edificagdo compulsérios, o IPTU progressivo no tempo e
a desapropriacdo para fins de reforma urbana, s6 podem ser aplicados em drea definida pelo
plano diretor (art. 182, § 4°, Constituicdo Federal).

A aprovacdo do texto constitucional — mesmo antes da regulamentacdo das diretrizes
gerais da politica urbana por lei federal (art. 182, caput, Constituicdo Federal), o que viria a
ocorrer somente dez anos depois pela promulgacio do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01) — ja
influencia diversos Municipios brasileiros, que, ao longo da década de 90, incorporam as
determinacdes constitucionais e elaboram seus planos diretores. As proprias Constituigdes

Estaduais e leis orgnicas repetem diversas das determinagdes constitucionais™.

"8 Idem, ibidem, p. 177-178.

" De acordo com Raquel Rolnik, Sdo Paulo, ao findar o século XX, tem organizacdo espacial regulada por ordem
juridico-urbanistica enraizada em principios formulados no inicio do século. O espago da cidade revela uma
contraposi¢do entre um espaco contido no interior da moldura da legisla¢do urbanistica e outro, trés vezes maior,
eternamente situado em zona intermedidria entre o legal e o ilegal (Cf. Raquel Rolnik. Sdo Paulo, um século de
regulacdo urbanistica: pra quem e para qué? Cadernos IPPUR, Rio de Janeiro, v. 11, n. 1/2, p. 131, jan./dez. 1997).

8 Para um panorama geral sobre a incorporagdo das diretrizes constitucionais e da prépria Emenda Popular da
Reforma Urbana apresentada durante a Assembléia Constituinte, cf. Nelson Saule Junior. Novas perspectivas do
direito urbanistico brasileiro. Ordenamento constitucional da politica urbana: aplicacdo e eficdcia do plano diretor.
Porto Alegre: Sérgio Antonio Fabris, 1997.
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Muitos planos diretores foram aprovados nesse periodo, tais como o de Sao Paulo, Santo
André, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Porto Alegre e Belém.

Esses planos diretores — embora aprovados por lei municipal — s@o alvo de duras criticas
relacionadas a sua densidade normativa. Entre os urbanistas e gestores municipais, ja surgem
preocupagdes em torno do conteudo desses planos diretores. A previsdo de uma série de leis
municipais especificas para regulamentacdo posterior, bem como a separagdo entre plano e
zoneamento sdo duas das principais.

Assim, os planos diretores elaborados na década de 90 estariam, em grande parte, restritos
a regulamentacdo de “diretrizes gerais”, as quais ndo teriam o poder de gerar efeitos imediatos na
regulac@o da func¢do social da propriedade. Considera-se que esses planos diretores ndo geraram
impacto na qualidade de vida da populacdo. A necessidade de regulamentagdo posterior dos
instrumentos e diretrizes dos planos diretores, na maioria das vezes, ndo € observada pela gestao
municipal subsequente, o que relega os planos diretores ao esquecimento®. A titulo
exemplificativo, pode-se citar o caso do plano diretor de Belém e do plano diretor decenal do Rio
de Janeiro (Lei complementar municipal 16/92)%,

Outro foco das preocupacdes relativas ao conteido do plano diretor diz respeito a
necessidade de se incorporar o zoneamento na mesma lei do plano. A definicdo de parametros
urbanisticos serd objeto de disputa entre os diversos atores interessados no desenvolvimento
urbano. Diz-se que o projeto de lei que instituia o plano diretor de Sao Paulo (1991), por
exemplo, ndo foi aprovado pela Camara de Vereadores por divergéncias relacionadas ao
coeficiente de aproveitamento, ao zoneamento e a instituicdo de Zonas Especiais de Interesse
Social — ZEIS®.

As preocupagoes relativas a densidade normativa dos planos diretores evidenciam que
subsistem as disputas em torno da auto-aplicabilidade da fun¢do social da propriedade — presentes
desde a Assembléia Nacional Constituinte. O contetido dos planos diretores elaborados na década
de 90 mostra que a concretizagdo da fun¢do social da propriedade urbana € transferida, em grande

medida, para momento legislativo posterior.

81 Cf. Adauto Cardoso. Reforma urbana e planos diretores: avaliacio da experiéncia recente. Cadernos IPPUR, Rio
de Janeiro, v. 11, n. 1/2, p. 105, jan./dez. 1997.

82 Cf. Flavio Villaga. “Uma contribui¢io para a histéria do planejamento urbano no Brasil”. In: Csaba Dedk e Sueli
Ramos Schiffer (orgs.). O processo de urbanizag¢do no Brasil. Sdo Paulo: Editora da Universidade de Sao Paulo,
1999, p. 235.

8 Idem, ibidem, p. 234.
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A aprovagdo do Estatuto da Cidade na década seguinte (Lei Federal n° 10.257/01), ao
regulamentar as diretrizes gerais da politica urbana (art. 182, caput, Constituicdo Federal), traz
novas disposi¢des sobre o contetido dos planos diretores. Uma nova geracdo de planos é
produzida a partir de entdo.

Embora dotados de autonomia para legislar sobre assuntos de interesse local (art. 30,
inciso I, Constituicdo Federal), os Municipios passam a se orientar por normas gerais federais na
elaboracdo de seus planos diretores.

O Estatuto da Cidade estabelece 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 (art. 1°, pardgrafo tnico).

A fim de regular as funcdes sociais da cidade e da propria propriedade urbana, o Estatuto
da Cidade define as diretrizes gerais da politica urbana a luz de seu art. 2°. Estas diretrizes,
enquanto normas gerais de Direito Urbanistico, devem ser obedecidas necessariamente pelos
planos diretores municipais®.

Convém destacar as diretrizes gerais que se relacionam diretamente ao conteido dos
planos diretores. O inciso V do art. 2° ji4 prevé a importincia do planejamento territorial
municipal, sendo certo que a politica urbana deve se pautar pelo “planejamento do
desenvolvimento das cidades, da distribui¢io espacial da populacdo e das atividades econdmicas
do Municipio e do territorio sob sua drea de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des
do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente”. A ordenacao territorial,

por sua vez, deve evitar:

[...] a) a utilizacdo inadequada dos imdveis urbanos; b) a proximidade de usos
incompativeis ou inconvenientes; c) o parcelamento do solo, a edificacdo ou o
uso excessivos ou inadequados em relacdo a infraestrutura urbana; d) a
instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como pdlos
geradores de trafego, sem a previsdo da infraestrutura correspondente; e) a
retengdo especulativa de imével urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou ndo
utilizacdo; f) a deterioracdo das dreas urbanizadas; g) a poluicdo e a degradacio
ambiental (art. 2°, inciso VI, Estatuto da Cidade).

8 Sobre a relagdo entre diretrizes gerais da politica urbana e normas gerais de Direito Urbanistico, cf. José Afonso da
Silva. Direito urbanistico brasileiro. 4. ed. rev. atual. Sdo Paulo: Malheiros Editores Ltda, 2006, p. 67-70; e Odete
Medauar. “A forca vinculante das diretrizes gerais da politica urbana”. In: Temas de direito urbanistico 4. Sao
Paulo: Imprensa Oficial do Estado: Ministério Publico do Estado de Sao Paulo, 2005, p. 15-23.
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A indissocidvel relacdo entre o territério urbano e rural € também consagrada como
diretriz geral da politica urbana, que devera observar “a integragdo e complementaridade entre as
atividades urbanas e rurais, tendo em vista o desenvolvimento socioecondmico do Municipio e do
territorio sob sua area de influéncia” (art. 2°, VII, Estatuto da Cidade).

Além de diretrizes gerais da politica urbana, o Estatuto da Cidade destina ao plano diretor
um capitulo préprio, o capitulo III, que define uma série de prescricdes ndo s6 em relacdo ao
conteudo do plano, mas também ao seu processo de elaboragdo e implementagﬁogs.

No que se refere ao contetdo do plano diretor, o art. 39 reforca a necessaria submissao as
diretrizes gerais da politica urbana, assegurando a necessidade dos cidaddos quanto a qualidade
de vida, a justica social e ao desenvolvimento econdmico. Sobretudo, e nos termos das
disposic¢des constitucionais, o plano diretor deve definir de maneira concreta nos bairros e regides
a funcdo social da propriedade urbana por meio das exigéncias fundamentais de ordenagdo da
cidade (art. 182, § 2°, Constitui¢do Federal c/c art. 39, caput, Estatuto da Cidade).

O Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/01) determina que o plano diretor deve
englobar o territério do Municipio como um todo (art. 40, §2°), incluindo, portanto, tanto dreas
urbanas como rurais. Assim, o dispositivo soluciona eventuais dividas sobre a competéncia
municipal em promover o adequado ordenamento territorial do solo rural.

Em que pese o fato de a politica agricola e agréria ser de competéncia da Unido Federal
(art. 22, inciso I, Constitui¢cdo Federal), o rural e urbano sdo inegavelmente dimensdes de um
mesmo territorio. A promog¢do do planejamento territorial (art. 30, inciso VIII, Constitui¢do
Federal), a garantia do pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e do bem-estar de
seus habitantes (art. 182, caput, Constituicdo Federal) e o proprio exercicio das competéncias
comuns (art. 23, Constituicdo Federal) exigem que o Municipio, ao ordenar o territrio para os
dez anos subsequentes, considere como contetido do plano diretor o solo rural em todas as suas

caracteristicas e peculiaridades®®.

8 Sobre o processo de elaboragdo e aprovagdo do plano diretor, o Estatuto da Cidade determina sua aprovacdo por lei
municipal (art. 40), por meio de processo participativo no ambito do Executivo e do Legislativo (art, 40, § 4°), e a
necessidade de revisdo da lei que institui o plano diretor, pelo menos, a cada 10 anos (art. 40, § 3°). Tais regras sdo
analisadas no item 3.2 do presente capitulo. Sobre a implementac¢do do plano diretor, estabelece o Estatuto da
Cidade que “o plano diretor € parte integrante do processo de planejamento municipal, devendo o plano plurianual,
as diretrizes orgamentdrias e o or¢camento anual incorporar as diretrizes e as prioridades nele contidas” (art. 40,
§1°).

% Sobre possibilidades e limites da regulagdo municipal do solo rural pelo plano diretor, cf. Carlos Ari Sundfeld. “O
Estatuto da Cidade e suas diretrizes gerais”. In: Adilson Dallari e Sérgio Ferraz (coord.). Estatuto da Cidade:
comentdrios a Lei Federal 10.257/2001. Sao Paulo: Malheiros Editores Ltda, 2002, p. 49; Hely Lopes Meirelles.
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O art. 42 do Estatuto da Cidade determina expressamente um contetido minimo
obrigatdrio do plano diretor. Em relacdo aos instrumentos urbanisticos (incisos I e II), ele deve
prever a delimitacdo: das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsérios; das dreas em que serd possivel instituir a incidéncia do direito de
preempcao (art. 25, §1°); das dreas nas quais o direito de construir podera ser exercido acima do
coeficiente de aproveitamento bdsico adotado (art. 28, caput); do coeficiente de aproveitamento
basico unico ou diferenciado (art. 28, § 2°); dos limites médximos a serem atingidos pelos
coeficientes de aproveitamento (art. 28, §3°); das dreas nas quais poderd ser admitida a alteracio
de uso do solo (art. 29); das areas em que poderdo ser admitidas operacdes urbanas consorciadas
(art. 32) e das dreas em que serdo admitidas transferéncias do direito de construir (art. 35).

Além disso, exige o art. 42 que o plano diretor regulamente um sistema de
acompanhamento e controle (inciso III). Trata-se de dispositivo que se relaciona ndo sé a
necessidade de fiscalizacdo da implementacdo do plano diretor (art. 40, §4°), mas também ao
Capitulo IV como um todo, que determina que a gestdo das cidades seja feita de forma
democratica.

H4, na doutrina juridica nacional, quem entenda que, sem esse contetido minimo do plano

s 87

diretor, “uma planificacio ndo pode ser considerada um plano diretor” °'. Assim, embora

facultativa a aplicagcdo dos instrumentos urbanisticos pelo poder publico municipal, “a
delimitacdo das areas possivelmente atingidas deve necessariamente ser estabelecida no plano
diretor” ®,

A definicdo de um conteido minimo obrigatério possui, como pano de fundo, a
necessidade de se garantir a aplicabilidade da funcdo social da propriedade urbana. Busca-se, a
luz do art. 42, conferir eficicia as determinagdes do plano diretor, garantindo-lhe um minimo de
forca normativa. Alguns temas — no caso, as dreas de aplicacdo dos instrumentos urbanisticos,
bem como um sistema de acompanhamento e controle, voltado para a implementacdo do plano

diretor — devem constituir-se em matéria obrigatdria, ndo podendo ser deixados para momento

legislativo posterior.

Direito municipal brasileiro. 16. ed. rev. atual. Revisdo e atualiza¢do de Marcio Schneider Reis e Edgard Neves da
Silva. Sao Paulo: Malheiros Editores Ltda, 2008, p. 549; Nelson Saule Junior. “A competéncia do municipio para
disciplinar o territério rural”. In: Paula Santoro e Edie Pinheiro (orgs.). O municipio e as areas rurais. Caderno
Polis 8, Sdo Paulo: Instituto Polis, 2004, p. 41-52.

87 Cf. Jachintho Arruda Cimara. “Plano diretor”. In: Adilson Dallari e Sérgio Ferraz (org.). Estatuto da Cidade:
comentdrios a Lei Federal 10.257/2001. Sao Paulo: Malheiros Editores Ltda, 2002, p. 319.

88 Idem, ibidem.
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O Estatuto da Cidade, porém, embora defina um conteido minimo do plano diretor,
omite-se em relacdo a algumas questdes em particular™: o que define concretamente a fungdo
social da propriedade? Quais pardmetros urbanisticos devem obrigatoriamente ser regulados pelo
plano diretor? O que garante ao plano diretor o cardter de instrumento basico de desenvolvimento
e expansdo urbana? Pode o plano diretor ser considerado como uma espécie de “Constitui¢do
Urbanistica” do Municipio, dotada de principios gerais a espera de regulamentac¢ao posterior?

A Resolucao n° 34, de 01 de julho de 2005, do Conselho Nacional das Cidades responde
algumas dessas indagacOes. Embora de cardter facultativo™, tal Resolucdo serve de pardmetro
aos Municipios brasileiros na defini¢do do contetido de seus planos diretores, tendo em vista as
inimeras dificuldades das prefeituras em estabelecer sua estrutura basica fundamental.

Como se verd, a Resolugdo ora detalha, ora amplia o contetido minimo exigido pelo art.
42 do Estatuto da Cidade, optando por um modelo especifico cuja caracteristica principal € a
possibilidade de adaptacdo as peculiaridades locais dos Municipios. O plano diretor deve conter
conteddos diferenciados de forma a respeitar o porte, a historia e a regido do Municipio onde se
insere (exposicao de motivos, alinea “e”, Resolucao 34, Conselho Nacional das Cidades).

Estabelece a Resolucdo que, ao definir as fungdes sociais da cidade e da propriedade
urbana, o plano diretor deve prever acdes e medidas para o cumprimento da funcdo social da
propriedade publica e privada, localizada tanto em meio urbano como rural (art. 1°, 2° e 3°,
Resolucao n° 34, Conselho Nacional das Cidades).

Determina, ainda, que os planos diretores devem incorporar toda a legislacdo de uso e
ocupagdo do solo municipal, inclusive com a adogdo de mapas e descricdo de perimetros (art. 3°,
inciso V), incluindo objetivos, temas prioritdrios e estratégias para o desenvolvimento e
reorganizacdo territorial do Municipio (art. 1°, inciso III).

Na busca de conferir forca normativa ao plano diretor, a resolu¢do sugere que seu
conteido resulte na regulamentacdo integral dos instrumentos urbanisticos. Como exemplo,
propde a definicdo de critérios para a aplicacdo do parcelamento, edificacdo e utilizagdo

compulsoérios (art. 3°, inciso I), bem como a defini¢do de prazos para notificacdo dos respectivos

% Tais questdes ndo sdo facilmente percebidas somente pela leitura das leis. Elas surgem, na verdade, a partir da
andlise da experiéncia concreta municipal, conforme se verd nos Capitulos 4, 5 e 6 nos quais sdo analisados os
planos diretores de Santo André (SP) e Sao Gabriel da Cachoeira (SP).

%0 Sobre a natureza facultativa das resolugdes do Conselho Nacional das Cidades, vide notas 9 e 70.
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proprietdrios (art. 3°, inciso IV). Evitar-se-ia, assim, a edi¢ao de lei municipal especifica posterior
prevista pelo Estatuto da Cidade (art. 5°).

A Resolucdo n° 34 do Conselho Nacional das Cidades sugere também a previsdo de
critérios para a realizacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV no plano diretor (art. 3°,
inciso II), e algumas caracteristicas gerais das Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS (art. 5°)
o1

Ainda sobre os instrumentos urbanisticos, recomenda a Resolucdo que estes estejam
vinculados aos objetivos e estratégias dos planos diretores, os quais devem justificar, na
exposi¢cdo de motivos, a aplicagdo de cada um desses instrumentos. Por fim, estabelece o
conteido do plano de transporte urbano integrado (art. 8°, Resolu¢cdo n° 34, Conselho Nacional
das Cidades), instrumento previsto no Estatuto da Cidade para as cidades com mais de 500 mil
habitantes, que deve ser compativel ao plano diretor ou nele inserido (art. 41, §2°, Estatuto da
Cidade).

Sobre conteido minimo do plano diretor, ainda, regulamenta a Resolug@o n® 34 (arts. 6° e
7°) o sistema de acompanhamento e controle (art. 42, inciso III, do Estatuto da Cidade), definindo
competéncias e instrumentos proprios e vinculando-os ao principio da gestdo democratica das
cidades (art. 2°, inciso II, c/c arts. 43 a 45, Estatuto da Cidade).

A Resolucdo n° 34 do Conselho Nacional das Cidades demonstra a existéncia de
preocupacgdes relativas a forca normativa e eficdcia do plano diretor — preocupagdes que, em
alguma medida, se assemelham as dos grandes debates sobre normas constitucionais’>. A
necessidade de incorporagdo das regras de uso e ocupacdo do solo, a necessidade de anexar
mapas e descricoes dos perimetros das zonas, a definicdo de critérios para aplicagdo de
instrumentos urbanisticos revelam a importancia de se garantir que o plano diretor ndo seja um
texto vazio e possa cumprir a func@o de “instrumento basico” da politica urbana.

Com efeito, a expectativa existente em torno dessa nova geracdo de planos diretores —

trazida por sua insercdo no texto constitucional — ultrapassa a incorporacdio do componente

! Vale notar que a defini¢io juridica das Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS serd regulamentada

posteriormente pela Lei Federal n°® 1.977/09, a luz do seu art. 47: “[...] V — Zona Especial de Interesse Social -
ZEIS: parcela de drea urbana instituida pelo Plano Diretor ou definida por outra lei municipal, destinada
predominantemente a moradia de populagdo de baixa renda e sujeita a regras especificas de parcelamento, uso e
ocupacao do solo; [...]".

°2 Sobre o debate acerca da eficdcia das normas constitucionais, vide item 6.2.2 do Capitulo 6.
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democratico no processo de elaboracdo. Em relacdo ao contedido, os planos diretores também
deveriam superar a visdo do planejamento territorial implementado até entdo no pais.

No lugar de planos compostos por inimeras diretrizes gerais sem instrumentos para sua
efetiva viabilizagdo’”, os planos diretores deveriam rever e incorporar a legislagio urbanistica,
particularmente as leis de parcelamento, uso e ocupagdo do solo’*. Mais do que isso, os
investimentos previstos no plano diretor deveriam orientar a elaboragdo do plano plurianual, da
lei de diretrizes orcamentérias e do orcamento municipal *°.

Uma vez tracados os contornos juridicos do plano diretor trazidos pelo marco juridico-
urbanistico, passemos a andlise das experiéncias concretas. Nos proximos dois capitulos sera
possivel verificar a maneira pela qual os Municipios de Santo André (SP) e Sdo Gabriel da
Cachoeira (AM) tém se adaptado as exigéncias legais. A referéncia tedrica para a coleta de dados
€ composta fundamentalmente pelas normas estabelecidas pelo marco juridico-urbanistico.

Conforme ja esclarecido no Capitulo 1, os dados empiricos sistematizados sdo descritos
a partir de duas categorias fundamentais: o processo de elaboracdo dos planos diretores e o
conteddo aprovado na lei municipal.

A descricdo do processo de elaboracdo do plano diretor é capaz de identificar os
principais atores e interesses presentes na cidade, bem como as etapas percorridas durante o
processo participativo no ambito do Poder Executivo.

O conteudo do plano diretor, por sua vez, descreve os principais conflitos juridico-
urbanisticos identificados durante o processo participativo € a maneira pela qual busca soluciond-

los.

> BRASIL. Ministério das Cidades. Secretaria Nacional de Programas Urbanos. Planejamento territorial e urbano e
politica fundidria. Cadernos Ministério das Cidades, Brasilia, v. 3, p. 15, 2004.

% Idem, ibidem, p. 32.

% Idem, ibidem. Tal exigéncia foi também prevista pelo Estatuto da Cidade. Dispde o art. 40, §1°, que “[...]Jo plano
diretor é parte integrante do processo de planejamento municipal, devendo o plano plurianual, as diretrizes
orcamentarias e o orcamento anual incorporar as diretrizes e as prioridades nele contidas”.
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CAPITULO 4. O PLANO DIRETOR DE SANTO ANDRE (SP)

O Municipio de Santo André possui 649.331 habitantes, uma extensao de 174, 84 km? % e
insere-se na regidio metropolitana de Sdo Paulo’’. Inclui-se, pois, no rol de cidades brasileiras
com obrigatoriedade de aprovagdo dos planos diretores nos termos do Estatuto da Cidade.

O processo de elaboracdo do plano diretor em Santo André inicia-se em 2002, culminando
com a aprovacao da lei municipal n° 8.696, de 17 de dezembro de 2004. Durante esses dois anos,
diversas foram as acdes que se desenvolveram no ambito do Poder Executivo, dando origem a
mobilizagdo de uma série de atores envolvidos com a producdo da cidade na constru¢do do
planejamento territorial do Municipio.

Ha que se considerar que o Municipio de Santo André ja possuia um plano diretor (Lei
municipal n® 7.333/95), considerado, porém, pouco “auto-aplicdvel”, seja pela auséncia de um

zoneamento detalhado, seja pela falta regulamentacio dos instrumentos urbanisticos’".

4.1. Antecessores do processo: uma tradicao participativa

Santo André € uma cidade marcada pela tradi¢cdo na gestdo democritica da politica
urbana. Com efeito, antes mesmo da aprovacdo do Estatuto da Cidade, a gestdo municipal ja
havia consolidado uma estrutura participativa por meio da instituicdo de mecanismos de

participagdo direta da populagdo no planejamento da cidade.

% BRASIL. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE. Censo demogrdfico 2000. Brasilia: IBGE, 2001.

7 A regido metropolitana de Sdo Paulo foi instituida pela Lei Complementar Estadual 94/74.

% Segundo Cl4udia Virginia Cabral de Souza, coordenadora técnica da equipe da Prefeitura responsdvel pela revisio
do plano diretor, o antigo plano diretor de 1995 “[...] ndo avancava na definicdo de um novo zoneamento, de tal
forma que a lei de zoneamento, uso e ocupagdo do solo de 1976 continuava vigindo sobre a drea urbana”. Mais
adiante, afirma ainda a autora que “[...] Quanto ao Plano Diretor de 1995, anteriormente mencionado, podemos
defini-lo como um plano-discurso genérico, que expressa no texto legal objetivos louvaveis em relacdo a um amplo
leque de politicas publicas, mas ndo se qualifica como um instrumento de gestdo urbana. Nesse sentido, é indcuo,
porque ndo estabelece uma nova ordem urbanistica limitando-se a relacionar instrumentos de interesse da politica
urbana, sem institui-los de fato.” [Cf. Cldudia Virginia Cabral de Souza. “Santo André: instrumentos utilizados na
elaboragdo do plano diretor participativo para viabilizar a participa¢do e a negociacdo entre os atores”. In: Laura
Bueno e Renato Cymbalista (orgs.). O municipio em agdo: elaboragdo e aplicabilidade de planos diretores. Sdo
Paulo: Anna Blume, 2007, p. 196].
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Em 1997, € instituido o Orcamento Participativo em Santo André, que, a partir da
subdivisdo do Municipio em 19 regides, promove a participa¢do dos cidadaos na destinacdo de
verbas publicas. Do total do orcamento municipal, cerca de 8% tém suas prioridades definidas
pelo or¢amento participativo”.

Em 1999, inicia-se o Projeto Santo André Cidade Futuro, um processo participativo que
visa promover o planejamento da cidade até 2010, por meio de um didlogo entre o poder publico
municipal, os moradores e a iniciativa privada na busca de solugdes para a crise econdmica.
Cerca de 3.500 pessoas participaram desse projeto.

Antes mesmo da realizagdo da 1* Conferéncia Nacional das Cidades (2003) pelo
Ministério das Cidades, o Municipio de Santo André promove duas Conferéncias das Cidades
(2000/2001).

As préticas do orcamento participativo, conferéncias municipais e do Projeto Santo André
Cidade do Futuro constituem-se em antecessores importantes do processo de elaboragdo do plano
diretor. Conforme se verd a seguir, em diversos momentos, a experiéncia prévia do Municipio em

praticas participativas influencia o processo de constru¢@o do plano diretor.

4.2. O processo de elaboracao do plano diretor de Santo André (SP)

A elaboracdo do plano diretor ja aparece como promessa do prefeito da cidade em 2001,
ano de aprovacio do Estatuto da Cidade '

No ambito interno do governo algumas decisOes sdo tomadas a fim de se construir
pressupostos comuns as diversas Secretarias Municipais. O plano diretor ndo englobaria todo e
qualquer tema (exemplo: saude, educacdo, etc.), mas tdo somente aqueles relacionados ao

territorio: deveria ser auto-aplicdvel e elaborado a partir de um processo participativo de caréter

% Cf. Vanessa Gayego Bello Figueiredo. Estratégias urbanas em busca do desenvolvimento local: a experiéncia do
projeto Eixo Tamanduatehy em Santo André. Dissertagdo de mestrado. Faculdade de Arquitetura e Urbanismo.
Universidade de Sao Paulo, 2005.

1% Cf. Claudia Virginia Cabral de Souza. “Santo André: instrumentos utilizados na elabora¢io do plano diretor
participativo para viabilizar a participacdo e a negociagao entre os atores”. In: Laura Bueno e Renato Cymbalista
(orgs.). O municipio em agdo: elaboragdo e aplicabilidade de planos diretores. Sdo Paulo: Anna Blume, 2007, p.
196. Vale lembrar que, na ocasido, o prefeito de Santo André era Celso Daniel (PT), que ja havia governado a
cidade nos anos de 1989 a 1992, e de 1997 a 2000. Apds seu assassinato em 2002, assume o vice- prefeito Jodo
Avamileno (PT).
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deliberativo. A coordenagdo do processo é compartilhada entre a Secretaria de Desenvolvimento
Urbano e a Secretaria de Orcamento e Planejamento Participativo.

O processo de elaboracdo do Plano €, entdo, subdividido em cinco etapas: (i)
sensibilizagdo; (ii) discussdo dos eixos tematicos; (iii) discussdo do texto-base; (iv) negociagdes e
consensos; (v) realizacdo do Congresso da Cidade.

Durante todo o processo, a relagdo com a sociedade civil é mediada por atividades
permanentes de mobilizacdo e capacitagdo.

A primeira fase desenvolve-se durante o ano de 2002 e constitui-se, basicamente, no
mapeamento e sensibilizacdo dos atores para participar da elaboracdo do plano diretor. Nesse
momento, a participacdo € aberta a todo e qualquer cidaddao. A prefeitura inicia, porém, a
sensibilizagdo levando em conta dois critérios principais: (i) atores que ja haviam participado de
outros féruns participativos (delegados das regides do orcamento participativo, integrantes de
conselhos gestores de politicas publicas, participantes das Conferéncias Municipais, etc.); (ii)
segmentos importantes para a producdo e reproducdo da cidade (representantes do setor
imobilidrio, construtivo, comercial, industrial, movimentos de moradia, ONGs entre outros).

Sao realizadas reunides e entrevistas com os principais atores envolvidos na produgdo do
espaco urbano. Ao mesmo tempo, a prefeitura elabora uma primeira leitura técnica e comunitéria
levando em consideracdo os estudos e documentos ja existentes.

Em 2003, di-se inicio a segunda etapa da elabora¢do do plano diretor, que tem por
objetivo discutir com a populacido os principais temas a serem regulados pela lei municipal.
Muitas sdo as dificuldades nessa fase, especialmente no que se refere a participagdo de alguns
setores da sociedade e aos principais eixos temdticos a serem enfrentados pelo plano diretor. O
setor privado, por exemplo, que ndo possui tradicdo de participacdo em discussdes publicas
envolvendo um grande nimero de segmentos sociais, ausenta-se dos debates. Os representantes
dos movimentos populares, por sua vez, apresentam grande dificuldade na compreensdao de
instrumentos técnicos de planejamento territorial.

A fim de superar as desigualdades entre os atores durante o processo participativo, a
prefeitura passa a desenvolver acOes de capacitagdo nos temas trazidos pelo Estatuto da Cidade
com estratégias diferenciadas para cada um dos segmentos. Primeiramente, realiza-se a formagao

de 30 técnicos da prefeitura nas diretrizes e instrumentos do Estatuto da Cidade e do futuro plano
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diretor, que passam a atuar como multiplicadores do conteido durante os cursos, palestras,
oficinas e reunides realizadas a partir de entao.

. . 101
A prefeitura desenvolve um curso on line

e acdes de capacitagdo para entidades
organizadas dos diversos segmentos sociais, tanto de forma conjunta como separadamente. As
acOes de capacitacido dos empresdarios, por exemplo, sdo focadas em instrumentos urbanisticos e
juridicos especificos. Além disso, s@o realizadas diversas reunides especificas com o setor. As
acOes de formacdo sobre temas do plano diretor para os movimentos sociais sdo desenvolvidas
com metodologia e instrumentos pedagdgicos apropriados nas diversas regides da cidade'®.
Essas acgdes especificas criaram uma capacidade de negociacdo maior em temas diretamente
relacionados ao dia-a-dia da populacdo'®.

Na terceira fase do processo, realizada nos ultimos meses de 2003, o debate ja se
fundamenta em um texto base do plano diretor. Embora ainda ndo consolidado em linguagem
juridica, em um projeto de lei propriamente, o texto ja traz a estrutura e o conteido basico do
plano diretor. E neste momento que se inicia mais diretamente o processo de identificacio dos
conflitos e construc@o de consensos entre os atores envolvidos na elaboragdo do plano diretor.

Durante a discussao do texto base, define-se também a futura composi¢do do Congresso
da Cidade, espaco no qual se dard a deliberacdo final do projeto de lei a ser encaminhado a
Camara Municipal. Os delegados do Congresso sdo indicados diretamente pelos segmentos,
respeitada a subdivisio de 60% de representacdo da sociedade civil — sendo 30% de
representantes de movimentos sociais, 10% de ONG’s e instituicdes de pesquisa € 20% de
representantes da iniciativa privada.

Tendo em vista o surgimento de indimeros conflitos entre os atores quando da
apresentacdo pela prefeitura do projeto de lei, o Congresso da Cidade € adiado e inclui-se mais
uma etapa ao processo especifica para a realizacdo de negociagdes entre a prefeitura e os diversos
segmentos. Estabelece-se, entdo, uma ampla rodada de negociac@o. Dos 32 artigos identificados

como objeto de conflito, atinge-se o consenso em 20. Restam, pois, 12 artigos de conflito, os

quais seriam objeto de deliberacdo durante o Congresso da Cidade.

%10 curso on line contou com baixissima participacio dos moradores de Santo André, razio pela qual se introduz no
processo outras agdes de capacitacgio.

192 A linguagem popular e a utilizacio de mapas, desenhos e jogos sio exemplos de instrumentos aptos a capacitar os
moradores em temas de alta complexidade técnica como € o caso dos eixos temdticos do plano diretor.

'3 Um exemplo citado durante a realizacio de entrevista de apropriacio dos temas do Estatuto da Cidade pela
populacdo foram as reivindicagdes dos movimentos populares de insercdo de dreas definidas como Zonas Especiais
de Interesse Social- ZEIS na Operacao Urbana Tamanduatehy e em outras regides da cidade.
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Os artigos em disputa relacionam-se, em sua maioria, aos indices urbanisticos, a
aplicac@o ou ndo da outorga onerosa, a aplicacdo dos instrumentos de parcelamento, edificagcdo e
utilizacdo compulsdrios, as dreas delimitadas como zona de recuperacdo ambiental e a
composicio do conselho municipal de politica urbana'®.

Nessa etapa, entre os diversos segmentos, € definido regimento interno do Congresso, o
qual define as regras e procedimentos de participacdo e deliberagdao do projeto de lei.

A quinta e ultima fase do processo de elaboracdo do plano diretor no ambito do Poder
Executivo € a realizacdo do Congresso da Cidade, em fevereiro de 2004, que conta com a
participacdo de 167 delegados com direito a voz e voto. O projeto de lei é referendado pelos
participantes no que se refere aos artigos acordados nas fases anteriores. Os 12 artigos em disputa
pelos segmentos sao submetidos a votacao.

As deliberagdes do Congresso da Cidade dao origem ao texto do projeto de lei n° 03, de
marg¢o de 2004.

Na Camara Municipal, o texto € objeto de algumas emendas pelo Poder Legislativo, as
quais alteram principalmente dispositivos relacionados a aplicacdo, vigéncia e revisdo do plano
diretor (arts. 182 e seguintes), ao coeficiente de aproveitamento maximo nas operagdes urbanas
(art. 135), célculo e isen¢des da outorga onerosa do direito de construir (art. 123) e as atividades
econOmicas excluidas da aplicacdo do parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios (art.

116, § 4°).

4.3. O Contetido do plano diretor de Santo André (SP)

4.3.1. Os conflitos juridico-urbanisticos da cidade

A Regido do ABC paulista'® teve um papel central no crescimento econdmico brasileiro
tendo em vista a implanta¢cdo da industria automobilistica no pais a partir do Plano de Metas do

governo Juscelino Kubitschek (1956-1961).

104 . . .
Documento  sobre as emendas votadas no Congresso da Cidade. Disponivel em:

<http://www.santoandre.sp.gov.br/bn_conteudo.asp?cod=2646>. Acesso em: 25 abr. 2010, 11h48min.
195 A regido do ABC engloba os Municipios de Santo André, Sio Bernardo do Campo, Sdo Caetano do Sul,
Diadema, Ribeirdo Pires, Maua e Rio Grande da Serra.
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As inddstrias implantadas na regido do ABC paulista concentram-se em trés setores
industriais: transporte, quimico e metaldrgico. Dentre elas, pode-se citar a implantacdo da
Volkswagen, Mercedes Bens, General Motors, Recap - Refinaria de Capuava, entre outras. No
Municipio de Santo André localizam-se, especificamente, a Pirelli, Firestone, Cofap e o Pdlo
Petroquimico Unido. Observa-se também como fator importante no crescimento de Santo André
a duplicacdo da ferrovia e a constru¢do da rodovia Anchieta e Imigrantes, ligando Santo André ao
Porto de Santos.

Até a década de 70, a Regido do ABC paulista apresenta taxas de crescimento
populacional maiores do que os indices do Estado de Sao Paulo e do Brasil como um todo'®®.

Do ponto de vista juridico, hd que considerar a série de normas municipais e estaduais
aprovadas a fim de regular o processo de urbanizagdo, tais como o Plano Diretor Anhaia Melo
(1959), a lei de uso e ocupagdo do solo (Lei municipal 5.042/76), a Lei municipal n° 1.817/78, e a
lei de prote¢do dos mananciais (Lei estadual 1.172/76).

O periodo de crescimento metropolitano continua com os projetos do II Plano Nacional de
Desenvolvimento'”’ e encerra-se em meados da década de 80, quando a regido do ABC passa a
enfrentar uma perda acentuada em seu dinamismo, apresentando perdas significativas de
investimento '%. As industrias do Estado de Sdo Paulo interiorizam-se, instalando-se em outros
Municipios, tais como Sao José dos Campos e Cubatdo. As bases econdmicas da regido do ABC
passam, entdo, por mudangas significativas. Observa-se o fechamento de industrias da regido,
reducdo dos postos de trabalho, desemprego, redugdo salarial 109,

A crise econdmica apresenta, porém, suas interfaces territoriais, expressando-se no espago

urbano com o fechamento de industrias nas zonas exclusivamente industriais, a multiplicacdo de

terrenos vazios, galpdes abandonados e a deterioragdo dos centros comerciais. Paralelamente,

1% Cf. Vanessa Gayego Bello Figueiredo. Estratégias urbanas em busca do desenvolvimento local: a experiéncia do
projeto Eixo Tamanduatehy em Santo André. Dissertacdo de mestrado. Faculdade de Arquitetura e Urbanismo.
Universidade de Sdo Paulo, 2005.

197 Aprovado durante o regime militar pela Lei Federal n° 5.151/74 para o periodo de 1975 a 1979.

1% Dyrante o periodo de 1880 a 1990, o PIB do ABC reduz 28,2%, apresentando uma taxa de crescimento anual
negativa de 3,27% (Fonte: IPEA). [Cf. Milton de Abreu Campanario (coord.). Relatorio técnico n® 56.870. Sao
Paulo: Instituto de Pesquisas Tecnolégicas do Estado de Sdo Paulo, 2001].

199 Cf. Claudia Virginia Cabral de Souza. “Santo André: instrumentos utilizados na elabora¢io do plano diretor
participativo para viabilizar a participagdo e a negociag@o entre os atores”. In: Laura Bueno e Renato Cymbalista
(orgs.). O municipio em agdo: elaboracdo e aplicabilidade de planos diretores. Sdo Paulo: Anna Blume, 2007, p.
195.
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aprofunda-se a segregagdo socioterritorial, marcada pela favelizacdo e incremento da violéncia
urbana.

A regido central da cidade, dotada de infraestrutura, passa a perder populacdo. As areas
periféricas — especialmente as localizadas proximas da regido dos mananciais — sdo alvo de altos
indices de crescimento demografico. S3o essas mesmas regides da cidade que apresentam os
piores indices de acesso a dgua, esgoto, coleta de lixo, renda e escolaridade''°,

A expansdo urbana, portanto, tem se desenvolvido em dreas situadas ao sul do Municipio,
em locais desprovidos de equipamentos e infraestrutura urbana, marcados pela ocupacio
informal, com a presenca de favelas, loteamentos irregulares e clandestinos HE

Com efeito, a segregacdo socioterritorial em Santo André assume contornos juridicos e
urbanisticos bastante peculiares. O Municipio situa-se entre o Rio Tamanduatehy e o
Reservatdrio da Represa Billings. Mais de 55% de seu territorio localiza-se em drea de protecao

dos Mananciais, de acordo com a legislacdo estadual ''%.

Infelizmente, esse quadro de segregacdo socioterritorial observado em Santo André ¢é
bastante comum aos Municipios integrantes da regido metropolitana de Sdo Paulo. A explosdo
demogréfica se dd exatamente nas regides definidas pela legislacdo estadual como de ocupagdo
restrita. De um lado, a cidade regular, legal, dotada de infraestrutura, com acesso aos servigos e
equipamentos publicos. A cidade da cidadania plena. De outro, a cidade ilegal, clandestina e
bastante real, crescendo a margem da legislacdo urbanistica e ambiental, com a proliferacdao de

assentamentos informais e indices de violéncia. Ao longo dos anos, a “cidade legal” vai perdendo

populacdo, enquanto as ‘“cidades ilegais” apresentam taxas altas de crescimento demografico.

"% A populagido total do Municipio cresceu com taxa anual de 0,55% no periodo de 1991-2000, enquanto a
populacgdo residente em favelas alcangou, no mesmo periodo, um percentual aproximadamente seis vezes superior
- 3,05% ao ano. Em 2000, havia 28.770 domicilios localizados em favelas, distribuidos em 139 nucleos, segundo
levantamento da Prefeitura de Santo André. Esses nimeros corresponderiam a 109.326 pessoas ou 16,8% da
populacdo de 649.331 habitantes do Municipio [Cf. Cldudia Virginia Cabral de Souza. “Santo André:
instrumentos utilizados na elaborag¢do do plano diretor participativo para viabilizar a participacdo e a negociagdo
entre os atores”. In: Laura Bueno e Renato Cymbalista (orgs.). O municipio em agdo: elaboracio e aplicabilidade
de planos diretores. Sdo Paulo: Anna Blume, 2007, p. 194].

" Durante a década de 90, o Municipio de Santo André sofre uma redistribui¢io populacional. De acordo com os
relatérios de revisdo do plano diretor, a populagdo na subprefeitura de Paranapiacaba cresceu cerca de 20%. Esta
subprefeitura localiza-se ao redor da represa Billings, em drea de protecdo dos mananciais. Note-se que a Vila de
Paranapiacaba foi tombada pelo Conselho de Defesa do Patrimdnio Histérico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico
- CONDEPHAAT, e possui regras especificas para ocupagao do solo.

"2 Cf. Leis Estaduais n° 898/75, n° 9.866/97 e n° 13.579/09. Esta tltima dispde especificamente sobre a protecio e
recuperacdo dos mananciais da Bacia Hidrografica do Reservatério Billings e foi regulamentada pelo Decreto
55.342/10.
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4.3.2. Solucoes propostas

O plano diretor do Municipio de Santo André, aprovado pela Lei Municipal 8.696/04,
visa enfrentar os principais conflitos juridico-urbanisticos da cidade de forma a promover o
desenvolvimento econdmico local e, simultaneamente, combater a segregacdo socioterritorial e
aumento dos assentamentos informais em drea de prote¢cdo mananciais.

A propria estrutura geral do plano ja revela a estratégia para enfrentar esses conflitos. O
plano diretor regula: (i) principios e objetivos para a politica urbana municipal, (ii) objetivos e
diretrizes das politicas setoriais, (iii) ordenamento territorial, (iv) instrumentos juridico-
urbanisticos e (v) o sistema de gestdo da politica urbana.

Em primeiro lugar, o plano diretor elenca os principios fundamentais e objetivos gerais
da politica urbana (art. 3° ao art. 8°). Dentre eles, estabelece o conceito de fungdes sociais da
cidade (art. 4°) e funcao social da propriedade urbana (art. 5°) de maneira bastante genérica.

No Titulo II, ao invés de prever todas as politicas publicas municipais (saide, educacao,
assisténcia social, etc.), o plano diretor se atém aquelas com relacdo direta com o territdrio.
Estabelece, assim, principios e diretrizes para a politica de desenvolvimento econdmico e social,
para habitacdo, saneamento ambiental integrado, mobilidade urbana, patrimdnio cultural e
imoveis publicos.

O Titulo III, por sua vez, regula o ordenamento territorial subdividindo o territério do
Municipio em macrozonas, zonas € zonas especiais. De maneira geral, cada uma dessas unidades
territoriais estd prevista em mapas e tem seu perimetro descrito nos anexos do préprio plano
diretor' .

O Municipio de Santo André € dividido em duas grandes unidades territoriais: a
macrozona urbana (art. 30, inciso I), situada nas dreas urbanas ja consolidadas e dotadas de
infraestrutura; e a macrozona de prote¢do ambiental (art. 30, inciso II), composta por unidades de

~ ) s~ ~ 114
conservacao e areas com restricao de ocupagao .

3 Vale a consulta ao plano diretor de Santo André (anexo 1). Para uma melhor compreensdo do ordenamento

territorial, vale ainda a consulta aos mapas que integram a presente dissertacdo: anexo 2, mapa 1 (macrozonas);
anexo 3, mapa 2 (zonas); anexo 4, mapa 3 (Zonas especiais de interesse social - ZEIS); anexo 5, mapa 4 (Zona
especial de interesse comercial - ZEIC e Zona especial de interesse do patrimdnio -— ZEIP); anexo 6, mapa 5:
(Zona especial de interesse ambiental - ZEIA).

"4 Vide mapa 1, Anexo 2 desta dissertacdo.
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Neste sentido, sdo objetivos da macrozona urbana: (i) controlar e direcionar o
adensamento urbano, em especial nas dreas centrais mais urbanizadas, adequando-o a
infraestrutura disponivel; (ii) garantir a utilizagdo dos imdveis nao edificados, subutilizados e ndo
utilizados; (iii) autorizar o uso multiplo na cidade (art. 31).

Os objetivos da macrozona de prote¢do ambiental sdo: (i) garantir a producdo de dgua e
protecdao dos recursos naturais; (ii) recuperar as dreas ambientalmente degradadas e promover a
regularizacdo urbanistica e fundidria dos assentamentos existentes; (iii) contribuir para o
desenvolvimento econdmico sustentavel (art. 32).

O macrozoneamento € uma das solucdes propostas pelo plano diretor para enfrentar os
conflitos da cidade. Define-se a destinacdo de grandes por¢des do territdrio, incentivando ou
inibindo a ocupagdo conforme a infraestrutura existente e as principais caracteristicas ambientais
do Municipio. Busca-se, assim, compatibilizar a necessidade de se promover o desenvolvimento
urbano e, a0 mesmo tempo, garantir a protecdo dos mananciais.

Cada uma das macrozonas é subdividida em unidades territoriais menores: as zonas, as
quais também possuem objetivos especificos.

A macrozona urbana é composta pelas seguintes zonas (art. 35): I — zona de reestruturagao
urbana; Il — zona de qualificacdo urbana; III - zona de recuperacdao urbana; IV- zona
exclusivamente industrial. A macrozona de protecio ambiental subdivide-se em: I — zona de
conservagdo ambiental; II — zona de recuperagdo ambiental; III — zona de ocupagdo dirigida 1; IV
- zona de ocupagdo dirigida 2; V - zona de desenvolvimento econdmico compativel; VI — zona
turistica de Paranapiacaba (art. 37) s,

O Titulo IV do plano diretor regulamenta os parametros para uso, ocupagdo e
parcelamento do solo.

No que se refere a categoria uso do solo, o sistema previsto no plano diretor é o do uso
multiplo — incluindo autorizacdo genérica para uso residencial, ndo residencial e misto, em
qualquer bairro — aliado ao controle de incomodidades, interferéncia no trafego e impacto a

vizinhanga (arts. 74 e 75)116

. Na macrozona de protecdo ambiental, por sua vez, 0s usos e
atividades sdo limitados por zonas, de forma a garantir a compatibilidade deles com a protegdo

dos recursos ambientais (art. 105).

5 . . . . ~
15 para visualizar as zonas, vide mapa 2, Anexo 3 desta dissertacao.

16 Os padrdes de incomodidade estdo previstos no Quadro 1 do plano diretor, Anexo 1 desta dissertacdo.
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Os parametros urbanisticos regulados pelo plano diretor para cada uma das zonas
integrantes da macrozona urbana sdo: coeficiente de aproveitamento minimo, basico e mdximo,
taxa de ocupagio, taxa de permeabilidade, recuo frontal e gabarito'"”.

Os parametros urbanisticos da macrozona de protecdo ambiental, como regra geral, devem
ser regulados por lei especifica apds a aprovacdo da Lei Estadual da Sub-bacia Hidrografica
Billings Tamanduatei (art. 103). Enquanto ndo fosse aprovada, aplicar-se-ia a legislacdo estadual
existente e algumas poucas regras ja previstas no plano diretor (art. 103, § 1°).

Os parametros de uso, ocupacdo e parcelamento do solo delimitam de maneira mais
concreta o direito de construir em cada um dos iméveis do municipio. Todavia, como se vera
adiante, sua vigéncia foi postergada pelo préprio plano diretor e por leis municipais aprovadas
posteriormente.

Outro componente do ordenamento territorial proposto pelo plano diretor sdo as zonas
especiais: areas do territdrio que estabelecem parametros especificos de uso e ocupacdo do solo,
sobrepondo-se ao zoneamento (art. 59). As zonas especiais sdo regulamentadas a partir das
seguintes categorias juridico-urbanisticas: I- Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS); II-
Zonas Especiais de Interesse Ambiental (ZEIA); III — Zonas Especiais de Interesse Comercial
(ZEIC); IV — Zonas Especiais de Interesse do Patrimonio (ZEIP).

Mais do que o ordenamento territorial, a fim de solucionar os conflitos juridico-
urbanisticos da cidade, o plano diretor prevé as dreas de aplicacdo dos instrumentos juridico-
urbanisticos bem como o sistema de planejamento e gestdo da cidade.

Inclui-se, pois, a definicdo de dreas de aplicagdo dos instrumentos de parcelamento,
edificacdo e utilizacdo compulsérios; dreas de aplicagdo da outorga onerosa do direito de
construir (art. 121); da transferéncia do direito de construir (art. 125); das operagdes urbanas (art.

132) e do direito de preempcdo (art. 146). Convém salientar que as dreas de aplicacdo dos

"7 Sobre o significado de cada um dos parmetros urbanisticos, dispde o glossério do plano diretor, a luz do art. 191,
inciso XX: “[...] VII. Coeficiente de Aproveitamento (Ca) — € a relag@o entre a drea edificada, excluida a drea nao
computavel e a area do lote; VIII. Coeficiente de Aproveitamento Basico — € a relacdo entre a area edificada,
excluida a 4rea ndo computdvel, e a drea do lote, outorgado gratuitamente; IX. Coeficiente de Aproveitamento
Miaximo — € a relacdo entre a drea edificada, excluida a drea ndo computdvel, e a drea do lote, outorgado
onerosamente. X. Coeficiente de Aproveitamento Minimo é a relacdo entre a area edificada, excluida a 4rea nao
computavel, e a drea do lote, abaixo do qual ele serd considerado subtilizado; [...] XVI. Gabarito — é o limite
maximo de altura das constru¢des, definido em nimero de pavimentos; [...] XXXVII. Taxa de Ocupagdo — € a
relacdo percentual entre a drea da projecdo horizontal da edificacdo e a drea do lote; XXXVIIL. Taxa de
Permeabilidade — € a relacdo percentual entre a parte permedvel, que permita infiltragdo de dgua no solo, livre de
qualquer edificacdo, e a drea do lote. [...]”.
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instrumentos estdo definidas ora em mapas com descricdo de perimetros, ora a partir da
referéncia de aplicacdo a determinada zona. Articulam-se, assim, ordenamento territorial e
instrumentos urbanisticos.

Em relacdo aos instrumentos urbanisticos, o plano diretor de Santo André tenta garantir o
mdximo de eficdcia possivel. Assim, ao invés de deixar para lei municipal especifica posterior, o
plano diretor ndo sé define suas dreas de aplicacdo, mas tenta regular alguns temas que o Estatuto
da Cidade deixou expressamente para a lei municipal especifica.

Estabelece, por exemplo, o tamanho e as caracteristicas dos imdveis nos quais serd
aplicado o parcelamento, a edificacdo ou utilizacdo compulsoria (art. 116). J4 define também os
prazos para notificagdo dos proprietarios (art. 117, §§ 2° e 3°). Tais caracteristicas, em tese,
estariam previstas em lei posterior (art. 5°, Estatuto da Cidade).

Em relacdo a outorga onerosa do direito de construir, o plano diretor antecipa-se trazendo
o contetido da lei municipal especifica prevista a luz do art. 30 do Estatuto da Cidade, para os
seus arts. 122 e 123, os quais regulam a férmula de célculo, os casos de isenc¢do e o tipo de
contrapartida devida. O mesmo acontece com a transferéncia do direito de construir (art. 35,
Estatuto da Cidade), que tem a quantidade de potencial construtivo a ser alienado e férmula de
célculo ja previstas no préprio plano diretor (art. 125, §§ 1° e 2°). Finalmente, define a lista de
empreendimentos de impacto, os quais estardo necessariamente condicionados a elaboragcdo do
EIV (arts. 90 e 91), tema deixado pelo Estatuto da Cidade para lei municipal especifica (art. 36,
Estatuto da Cidade).

A tltima estratégia adotada pelo plano diretor para a solug¢do dos conflitos da cidade € o
sistema municipal de planejamento e gestdo, o qual € composto por um conselho municipal de
politica urbana, por um fundo municipal de desenvolvimento urbano e um sistema de
informagdes municipais (art. 167). H4, ainda, instrumentos especificos para a gestdo democratica
da cidade: a conferéncia municipal da politica urbana, as assembléias territoriais, as audiéncias
publicas, a iniciativa popular de projetos de lei, o plebiscito e o referendo popular (art 176).

Pode-se concluir que o Municipio de Santo André adotou em seu plano diretor uma
estrutura composta por principios gerais, ordenamento territorial, instrumentos urbanisticos € um
sistema de gestdo articulados entre si, visando solucionar os conflitos de maneira mais geral. Ha,

porém, algumas estratégias especificas.
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Como forma de combater a segregacdo socioterritorial, diminuindo o distanciamento entre
a cidade legal e ilegal, o plano diretor j4 determina expressamente como um dos objetivos gerais
da politica urbana a reversdao do processo de segregacdo socioespacial na cidade para garantir a
oferta de dreas para a producdo habitacional de baixa renda, a urbanizacdo e a regularizacdo
fundidria de dreas ocupadas (art. 8°, inciso III). Além disso, estabelece a necessidade de
prevencao de distor¢des e abusos na utilizacdo econdmica da propriedade, proibindo seu uso
especulativo e combatendo a subutilizacdo e a nao utilizacdo dos iméveis urbanos (art. 8°, inciso
V). Com o mesmo propdsito, a lei municipal dispde os objetivos da politica habitacional (art.
11): garantia de acesso a terra urbanizada e a moradia, ampliando a oferta e melhorando as
condicdes de habitabilidade da populacdo de baixa renda e o estimulo a producdo de Habitacao
de Interesse Social - HIS e Habitagdao de Mercado Popular —- HMP (art. 14).

A solucdo, porém, transcende os objetivos gerais. A fim de promover a necessdria
articulagdo entre a politica fundidria do Municipio e a sua politica habitacional, o plano diretor
prevé também a aplicagdo, nas diversas macrozonas e zonas, de uma série de instrumentos
urbanisticos — dentre eles, as zonas especiais vazias e ocupadas''®, o parcelamento, a edificacio
ou utilizagdo compulsérios, a outorga onerosa do direito de construir, a transferéncia do direito de
construir, as operagdes urbanas, o consdrcio imobilidrio, o direito de preferéncia e o direito de
superficie. Um exemplo dessa forma de gestdo urbana, capaz de cruzar o ordenamento do
territério com a aplicagdo de instrumentos urbanisticos, € a destina¢do dos recursos captados com
a outorga onerosa a producdo de Habitacdo de Interesse Social — HIS e a implantacdo de

equipamentos publicos na zona de recuperacdo urbana (art. 43).

"% De acordo com o art. 62, as ZEIS subdividem-se em quatro categorias:
“I - ZEIS A - dreas publicas ou particulares ocupadas por assentamentos de populacdo de baixa renda na
Macrozona Urbana, devendo o Poder Publico promover a regularizagdo fundidria e urbanistica com implantagao
de equipamentos publicos, inclusive de recreacio e lazer, e comércio e servigos de cardter local,
IT - ZEIS B - terrenos néo edificados e imdveis subutilizados ou nao utilizados, localizados na Macrozona Urbana,
necessdrios a implantacdo de programas habitacionais de interesse social, que deverdo ser urbanizados e dotados
de equipamentos publicos;
III - ZEIS C - terrenos ndo edificados e iméveis subutilizados ou ndo utilizados, localizados na drea do Projeto
Eixo Tamanduatehy onde haja interesse publico em produzir HIS e HMP;
IV - ZEIS D - nucleos residenciais de baixa renda, existentes ou consolidados, localizados na Macrozona de
Protecio Ambiental, devendo o Poder Publico promover a regularizacdo fundidria, urbanistica e ambiental, com
implantagdo de equipamentos publicos e comércio e servicos de carater local.”
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Aliado, pois, a politica de expans@o urbana municipal — agora direcionada a ocupagao de
areas com infraestrutura e regularizacio fundidria de assentamentos informais — o plano diretor
volta-se a questdo da protecdo dos mananciais.

De um lado, o reconhecimento expresso das limitacdes do Municipio para tratar de uma
questdo ambiental que € regional. Ndo a toa, os parametros urbanisticos deverdo ser regulados
somente a partir da promulgacdo da Lei Estadual da Sub-bacia da Represa Billings (art. 103 c/c
art. 182, paragrafo unico). Note-se, alids, que o Estado de Sao Paulo aprovou-a recentemente.
Com efeito, a Lei estadual n° 13.579/09 regulamenta os parametros urbanisticos de ocupagdo da
Represa Billings de maneira a considerar a preservacao da qualidade da dgua na regido.

Por outro lado, o plano diretor reconhece a existéncia de ocupagdes ja consolidadas na
macrozona de protecdo ambiental, cujo objetivo € também recuperar as dareas de protecdo
ambiental degradadas, promovendo a regularizacdo fundidria e urbanistica dos assentamentos
existentes (art. 32, inciso II). O préprio ordenamento espacial da macrozona ambiental reconhece
as ocupacdes atualmente existentes. E o que se pretende através da instituicio da zona de
recuperacio ambiental (art. 49) e da ZEIS-D (art. 61, inciso IV).

Por fim, o plano diretor estabelece ainda estratégias especificas para a promoc¢do do
desenvolvimento econdmico local, formulando-as de maneira a considerar suas interfaces
metropolitanas.

E possivel observar a tentativa de se retomar o dinamismo econdmico do Municipio
atraindo novos setores produtivos para cidade e, paralelamente, inserindo o desenvolvimento na
dimensdo metropolitana. Com efeito, € esse o espirito dos objetivos gerais da politica urbana,
mais relacionados a questdo econdmica (art. 8°, incisos XII e XXI c/c art. 10, incisos I, II, Il e
XV). As diretrizes do sistema de mobilidade urbana apontam também para a necessdria
integracdo regional (art. 21, inciso V).

Para além das diretrizes mais gerais de desenvolvimento econdmico aliadas a cooperagio
dos Municipios da regido metropolitana, o plano diretor aposta no Eixo Tamanduatehy como
regido prioritdria da cidade a se constituir como poélo gerador da desejada dinamizagdo

econdmica.
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O Eixo Tamanduatehy ja fora objeto de diversas “operacdes urbanas” mesmo antes da

aprovacio do Estatuto da Cidade'"”

, € caracteriza-se como uma das principais regides da cidade a
sofrer com o processo de desconcentracdo industrial. Como efeito, em 1997, foi langado pela
prefeitura o “Projeto Eixo Tamanduatehy”, um projeto de renovagdo urbana, cuja elaboracio
contou com a participacdo de importantes urbanistas brasileiros e estrangeiros' >, sendo alvo de
duras criticas e alterado diversas vezes nos ultimos anos. De maneira geral, o projeto englobava
cerca de 15% da drea urbana do Municipio e visava recuperar a area localizada em um dos
principais eixos de ligacdo metropolitana com a capital, a qual apresentava simultaneamente uma
enorme quantidade de terrenos vazios e subutilizados'*.

O plano diretor delimita-o como projeto de requalificacdo urbana, amplia sua drea de
abrangéncia, estabelece a multiplicidade de usos e como drea objeto de uma ou mais operagdes
urbanas e concentra em seu perimetro grande parte das Zonas Especiais de Interesse Social —
ZEIS'*?. No entorno do Tamanduatehy foram demarcadas cerca de 33 Zonas Especiais de
Interesse Social, representando 641.057 m? de drea '%°.

Uma vez apresentadas as solucdes gerais e especificas trazidas pelo plano diretor de
Santo André aos principais conflitos juridico-urbanisticos da cidade, cumpre tecer algumas
consideragdes a respeito das disposi¢des finais e transitorias, regulamentadas a luz do Titulo VII.
Este titulo deve ser lido com especial aten¢do, pois estabelece regras a respeito da
vigéncia do plano diretor, bem como das leis que deverdo ser elaboradas posteriormente a sua
aprovacdo. Algumas das solucdes propostas pelo plano diretor sdo remetidas para momento

posterior.

19 Vide leis municipais 7.496/97, 7.873/99, 7.747/98 e 7.700/98. Vale notar, que eram consideradas “operacdes
urbanas” as diversas formas de parceria entre poder publico e iniciativa privada, concretizadas muitas vezes pela
aplicacdo de instrumentos como dagdo em pagamento, flexibilizacdo urbanistica vinculada ao pagamento de
contrapartida entre outros mecanismos.

20 Como participantes da formula¢io do Projeto Eixo Tamanduatehy pode-se citar Jordi Borja, urbanista cataldo;
Andrés Rodrigues Pose, Alain Lipietz, Eduardo Leira, Joan Busquets, Christian Portzamparc. Ressalte-se também
a participacdo dos arquitetos urbanistas brasileiros como Candido Malta e Raquel Rolnik.

21 Cf. Vanessa Gayego Bello Figueiredo. Estratégias urbanas em busca do desenvolvimento local: a experiéncia do
projeto Eixo Tamanduatehy em Santo André. Dissertagdo de mestrado. Faculdade de Arquitetura e Urbanismo.
Universidade de Sao Paulo, 2005, p. 208.

122 Sobre o Projeto Eixo Tamanduatehy, vide arts. 137 e 138. Vale também a consulta ao mapa 8, Anexo 9 desta

dissertagao.

Cf. Vanessa Gayego Bello Figueiredo. Estratégias urbanas em busca do desenvolvimento local: a experiéncia do

projeto Eixo Tamanduatehy em Santo André. Dissertagdo de mestrado. Faculdade de Arquitetura e Urbanismo.

Universidade de Sao Paulo, 2005, p. 314.

123
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O art. 182 prevé, inicialmente, um rol de 13 leis municipais especificas para posterior
regulamentacdo. Nao s6 as leis que instituem os planos setoriais € instrumentos urbanisticos, mas
até mesmo aquelas que instituem os parametros de uso, ocupagdo e parcelamento do solo, tanto
da macrozona urbana como da macrozona ambiental.

Apenas a titulo de curiosidade, tendo em vista que a implementacdo dos planos
diretores, conforme justificativa apresentada no Capitulo 1, ndo € analisada na presente
dissertacdo, vale notar que, apds a aprovacdo do plano diretor de Santo André, a Cimara
Municipal promulgou as seguintes leis municipais especificas: lei de uso, ocupacdo e
parcelamento do solo da macrozona urbana (Lei 8.836/06); lei de regularizacao fundidria e Zonas
Especiais de Interesse Social — ZEIS (Lei 8.869/06); lei que institui as Zonas Especiais de
Interesse Comercial — ZEIC (Lei n ° 8966/07); lei que institui a Zona Especial de Interesse
Patrimonial (ZEIP) de Paranapiacaba (Lei 9.018/07); lei que regulamenta o direito de preferéncia
(Lei 8.985/07)"* .

As diretrizes estabelecidas para a macrozona urbana (Secdo I, Capitulo II, Titulo III),
bem como os parametros de uso e ocupagdo do solo urbano (Secdo I e II, Capitulo I, Titulo IV) s6
entrariam em vigor no dia 1° de novembro de 2005 (art. 183, caput).

As regras especificas para os instrumentos da outorga onerosa do direito de construir e
da transferéncia do direito de construir também s6 entram em vigor um ano apds a promulgacao
do plano diretor (art. 184).

As ZEIS, por sua vez, s seriam aprovadas ap0s a instituicdo da lei municipal especifica.
Enquanto isso, permanecem aplicaveis os parametros das AEIS, regulamentados pela legislacdo
anterior (art. 185).

O Titulo VII serd, ainda, objeto de diversas alteracOes legislativas posterioreslzs. As leis
municipais n° 8.777/05 e 8.867/06 alterd-lo-do substancialmente. Tais alteracdes, inclusive,

modificam o rol e o prazo para aprovacdo das leis municipais especificas (art. 182)'*° e

124 A Prefeitura encaminhou um projeto de lei que institui o plano diretor de mobilidade, que foi rejeitado pela
Céamara Municipal. Tramita, ainda, o projeto de lei que institui a progressividade do IPTU em razdo da notificacdo
do parcelamento, da edificagdo e utiliza¢cdo compulsorios.

' Para uma andlise aprofundada das alteragdes promovidas no plano diretor e especialmente os artigos que
compdem as disposi¢des finais e transitdrias, vide subitem 6.2.2 do Capitulo 6.

126 Segue sua redacdo atual: “Art. 182. [...]I - Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo na Macrozona Urbana;
Lei de Zonas Especiais de Interesse Social; Lei sobre o Instrumento do Direito de Preferéncia; II -Lei do Plano
Diretor de Mobilidade Urbana; Lei da Zona Especial de Interesse do Patrimonio de Paranapiacaba; III -Lei do
Plano de Preservacdo do Patriménio Cultural; Lei das Zonas Especiais de Interesse Comercial e Lei das Zonas
Especiais de Interesse Ambiental.[...]§ 2° Para o inciso I o prazo para encaminhamento serd de um ano a partir da
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prorrogam a aplicagdo dos parametros urbanisticos de uso, ocupacdo e parcelamento do solo
urbano da macrozona urbana para 03 de abril de 2006.

Neste Capitulo foram sistematizados os principais aspectos relacionados ao processo de
elaboracdo e o contetido do plano diretor de Santo André (SP). Tais dados apontam ndo s6 os
principais atores, as etapas do processo participativo e os conflitos juridico-urbanisticos presentes
na cidade e respectivas solugdes, como também revelam dificuldades e questdes juridicas
importantes para a constru¢cdo de uma identidade juridica dos planos diretores no Brasil. Todavia,
a andlise dos dados coletados propriamente dita, bem como a defini¢cdo de algumas tendéncias
dos planos diretores dessa nova geracao sdo elaboradas apds a descricdo do caso de Sdo Gabriel

da Cachoeira (AM), no Capitulo 6.

promulgacdo da Lei n° 8.696, de 17 de dezembro de 2004, sendo que para o inciso II serd até 30 de junho de 2006 e
para o inciso III serd até 15 de novembro de 2006.”
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CAPITULO 5. O PLANO DIRETOR DE SAO GABRIEL DA CACHOEIRA
(AM)

Com 29.947 habitantes, 0 Municipio de Sdo Gabriel da Cachoeira esta situado na regido
noroeste do Estado do Amazonas. Pertence, pois, ao rol de Municipios com obrigatoriedade de
aprovacdo do plano diretor, nos termos da Constituicio Federal e do Estatuto da Cidade. A
prefeitura inicia o processo de elaboracdo do seu plano diretor em 2005, que culmina com a

aprovacgao da lei municipal n° 206, em 21 de novembro de 2006.

5.1. O contexto historico-cultural do municipio: desafios para elaboracao do plano diretor

O Municipio de Sao Gabriel da Cachoeira (AM) localiza-se na fronteira do Brasil com a
Colombia e Venezuela, e possui a extensdo de 109.185,00 km?2 (cento e nove mil, cento e oitenta
e cinco quildmetros quadrados), constituindo-se em um dos maiores municipios do pais '’

O acesso a0 Municipio esta restrito as vias fluvial e aérea. A BR 307, que ligava a sede do
Municipio ao Distrito de Cucui, encontra-se hoje desativada, tendo em vista suas condig¢des
precdrias. No que diz respeito ao acesso fluvial, Sdo Gabriel da Cachoeira localiza-se em area de
densa rede hidrogréfica, representada principalmente pelo Rio Negro, um rio navegdvel
internacionalmente, que liga o Municipio a Venezuela, Colombia e Manaus.

A grande extensao territorial do municipio, o acesso restrito e sua localizagdo em drea de
fronteira ja representam, em si, um enorme desafio para a elaborag¢do do plano diretor.

Ademais, o municipio possui uma enorme diversidade étnico-cultural. Sua populacio é
indigena em sua maioria e composta por mais de 20 etnias distintas, tais como Tukano, Desana ,
Tariana, Tuyuca, Wanana, Kubeo, Pira-Tapuya, Miriti Tapuya, Arapaso, Karapand, Makuna,

Siriano, Baniwa, Kuripako Baré, Werekena Hup, Yuhupda, Dow Nadob, Yanomami.

"2 0 Municipio de Sdo Gabriel da Cachoeira é maior que muitos Estados brasileiros. A titulo de exemplo, vale
conferir a extensdo do Estado de Alagoas (27.767,66 kmz), do Espirito Santo (46.077,52 kmz), da Paraiba
(56.439,84 kmz), de Pernambuco (98.311,62 kmz), do Rio de Janeiro (43.696,05 km2), do Rio Grande do Norte
(52.796,79 kmz), de Santa Catarina (95.346,18 kmz) e do Sergipe (21.910,52 kmz). (Cf. Kazuo Nakano; Francisco
de Assis Comaru. “Séo Gabriel da Cachoeira: o planejamento e a gestdo territorial em um municipio indigena da
Amazonia”. In: Renato Cymbalista e Paula Santoro (org.). Planos diretores: processos e aprendizados. Sdo Paulo:
Instituto Polis, 2009, p. 113-129).
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As etnias presentes nessa regido falam atualmente cerca de 20 linguas oriundas de quatro
grandes familias linguisticas — Tukano, Aruak, Maku e Yanomami. Além dessas linguas, muitos
indigenas falam ainda o portugués e o espanhol. Note-se que a legislacdo municipal reconheceu
como oficiais 3 (trés) dessas linguas: Nheengatu, Tukano e Baniwa (Lei municipal n° 145/02).

Essa ampla complexidade cultural do Municipio de Sao Gabriel da Cachoeira se expressa
ndo so pela diversidade linguistica. Cada um dos povos indigenas presentes na regido compartilha
concepcdes mitolégicas, praticas rituais, atividades econdmicas e arquitetura'>®. A diversidade
étnico-linguistica, inclusive, se traduz em regras particulares de casamento, conforme apontado
por diversos estudos antropolégicos 129

A diversidade indigena da regido ja foi reconhecida pelo Estado brasileiro. Durante a
década de 90, foram demarcadas 5 (cinco) terras tradicionalmente ocupadas por indios na regido,
nas quais residem aproximadamente 554 comunidades indigenas, totalizando uma extensdo de
106 mil km2, e que representam 80 % do territério municipal'**.

O Municipio de Sao Gabriel da Cachoeira é, definitivamente, um municipio indigena.
Porém, a questdo indigena alia-se a importancia geopolitica da regido, seja do ponto de vista dos

recursos ambientais disponiveis, seja por sua localizagdo em regido de fronteira.

'28A diversidade étnica e cultural dos grupos da regido do Rio Uaupés possui explicagio mitolégica. A origem dos
grupos e de seus territrios primordiais tem como evento fundamental “a viagem da grande cobra canoa”. Cada um
dos grupos emerge do corpo da cobra e recebe uma lingua e uma parafernélia ritual préprias, um complexo de bens
simbdlicos como nomes, mitos, rezas xamanicas, musicas € o direito de fabricar determinado item da cultura.
Sobre a divisdo e hierarquia dos grupos em sibs e fatrias, cf. a literatura antropoldgica especializada (Cf. Cristiane
Lamar. De volta ao Lago do Leite: género e transformagdo no alto Rio Negro. Sdo Paulo: Editora UNESP: ISA;
Rio de Janeiro: NUTI, 2005; Geraldo Andrello. Cidade do indio: transformacdes e cotidiano em lauareté. S@o
Paulo: Editora UNESP: ISA; Rio de Janeiro: NUTI, 2006).

"2 Os povos indigenas da regiio constituem-se como grupos de descendéncia patrilineares, os quais sdo
determinados pela regra da exogamia linguistica. Grosso modo, o homem deve se casar com uma mulher que fale
lingua distinta da sua. A diversidade linguistica ndo é exatamente um problema, ja que as criancas aprendem a falar
mais de uma lingua durante a infancia. A prépria convivéncia familiar j4 é em si uma experiéncia multilinguistica.
(Cf. Cristiane Lamar. De volta ao Lago do Leite: gé€nero e transformacdo no alto Rio Negro. Sdo Paulo: Editora
UNESP: ISA; Rio de Janeiro: NUTI, 2005, p. 53-55).

139 Durante a década de 90, foram demarcadas as terras indigenas Alto Rio Negro, Médio Rio Negro I, Médio Rio
Negro II, Rio Apapdris e Rio Téa (Cf. Aloisio Cabalzar e Carlos Alberto Ricardo. Povos indigenas do alto e médio
Rio Negro: uma introducdo a diversidade cultural e ambiental do noroeste da Amazdnia brasileira. Sdo Paulo:
Instituto Socioambiental; Sao Gabriel da Cachoeira: FOIRN - Federagao das Organizacdes indigenas do Rio Negro,
1998). O Municipio de Sdo Gabriel da Cachoeira tem parte de seu territério localizado também na terra indigena
Yanomami, que se estende pelo Estado de Roraima. Na época de elaboracdo do plano diretor, estavam ainda em
processo de demarcacdo as terras indigenas Marabitana Cue-Cué e Balaio. Esta dltima foi homologada
recentemente pelo Decreto Presidencial, de 21 de dezembro de 2009.
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O municipio € integrante da Amazonia Legal (Lei federal complementar n® 124/07) e
possui duas unidades de conservacdo em seu territorio: o Parque Nacional Pico da Neblina
(Decreto n° 83.550/79) e a Reserva Bioldgica Estadual Seis Lagos (Decreto n°® 12.836/90).

A regido que compde a bacia hidrografica do rio Negro configura-se como territorio
estratégico do ponto de vista geopolitico desde a colonizagdo do Brasil, incluindo-se entre as
dreas objeto de disputa das fronteiras entre Portugal e Espanha até o final do século XVIIT'',

Sao Gabriel da Cachoeira surge como povoado destinado a funcionar como base da acdo
missiondria de jesuitas, franciscanos e da ordem carmelita, que pretendiam promover a catequese
dos indios. Foi implantado um forte militar em 1759 cujo objetivo era preservar a regido das
invasdes estrangeiras e promover sua ocupagao -,

E durante o regime militar, especialmente a partir da década de 70, com o declinio da
influéncia dos salesianos '*°, que a regido passa a ser vista sob a perspectiva da “seguranca
nacional”. O Municipio € considerado como de interesse da seguranga nacional (art. 1°, inciso I,
da Lei Federal n°® 5.449/68) e, entdo, € implementado o Programa de Integracdo Nacional (1970)
— cujo objetivo, entre outros, era a constru¢ao da BR 307, que o ligaria aos povoados de Cucui, e
da BR 210, referente a um dos trechos da Perimetral Norte.

Mais tarde, Sdo Gabriel da Cachoeira é também objeto do Projeto Calha Norte (1985),
que tinha como objetivo especifico concentrar esfor¢os de varios 6rgaos governamentais em uma
politica de ocupacdo do territério nacional ao norte das calhas dos rios Amazonas e Solimdes. A
zona prioritdria para o inicio da implantagdo do projeto era a faixa de fronteira, onde se previa a
instalacdo de vdrias unidades do Exército.

A militarizacdo das fronteiras acelera o processo de urbanizagdo de Sdao Gabriel da
Cachoeira. A cidade passa a funcionar como poélo de atracio de trabalhadores de outras partes do

, . 1 - . 134
pais e de um grande nimero de familias indigenas .

31 Sobre a colonizagdo do rio Negro em geral e os acontecimentos histéricos relacionados aos antepassados de
escraviddo indigena, surtos de sarampo e variolas, a politica de aldeamentos, a criagdo da Capitania do Rio Negro,
até o ciclo econdomico da borracha, cf. Geraldo Andrello. Cidade do indio: transformacdes e cotidiano em lauareté.
Séo Paulo: Editora UNESP: ISA; Rio de Janeiro: NUTI, 2006, p. 71-106.

132 Cf. Cristiane Lamar. De volta ao Lago do Leite: género e transformacio no alto Rio Negro. Sio Paulo: Editora
UNESP:ISA; Rio de Janeiro: NUTI, 2005, p. 155-156.

133 Os salesianos foram responséveis pela instalagdo dos internatos na regido do rio Negro no inicio do século XX.
As criangas indigenas eram separadas de suas familias para fins educacionais sob o pretexto “civilizatério”. Relata-
se que, nos internatos, os indios eram proibidos de falar suas linguas, e as praticas xamanicas e festas de caxiri eram
duramente combatidas (Cf. Cristiane Lamar. De volta ao Lago do Leite: género e transformagdo no Alto Rio
Negro. Sao Paulo: Editora UNESP: ISA; Rio de Janeiro: NUTI, 2005, p. 155-156).

34 Idem, ibidem.
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E inegédvel a existéncia os enormes desafios, na elabora¢do de plano diretor de um
Municipio de gigantescas propor¢oes, dotado de complexa diversidade étnico-cultural e

localizado em regido estratégica do ponto de vista geopolitico.

5.2. O processo de elaboracao do plano diretor de Sao Gabriel da Cachoeira (AM)

A Prefeitura de Sdo Gabriel da Cachoeira ja havia entrado em contato com alguns dos
instrumentos urbanisticos, como a concessao de direito real de uso, durante a década de 90, mas a
decisdo de elaboraciao do plano diretor em 2005 deve-se em grande parte ao recebimento do kit
da Campanha Nacional Plano Diretor Participativo, assim denominado pelo Ministério das
Cidades ',

A partir dos manuais e cartilhas capazes de orientar a elaboracdo de um plano diretor, a
prefeitura decidiu pleitear recursos do orcamento geral da Unido perante o Ministério das Cidades
para apoiar o processo de elaboracdo do plano diretor. O processo tem inicio em 2005, com a
constituicdo de um nicleo gestor composto por diversos representantes do poder publico e da
sociedade civil.

A composi¢do do nucleo gestor do plano diretor — espaco responsdvel pela coordenagido
das atividades de sensibilizacdo e capacita¢do dos moradores durante o processo de elaboracido do
plano — remete diretamente as origens do Municipio de Sao Gabriel da Cachoeira e ja mostra um
pouco do amplo leque de interesses e atores presentes nessa cidade situada em plena floresta
amazonica.

Como representantes do governo federal, compde o nticleo gestor: a Fundacido Nacional
do Indio - FUNAL o Exércitol%, a Aeronéutical37, o Instituto Brasileiro do Meio Ambiente -

IBAMA '*8 a Policia Federal '* e o Distrito Sanitério de Satde Indigena - DSEI 10,

A utilizagdo do kit no processo de elaboragdo do plano diretor foi mencionada em diversas das entrevistas
realizadas nesta dissertacdo. Durante a pesquisa empirica, observou-se que as etapas do processo de elaboragdo do
plano diretor basearam-se, fundamentalmente, no material didatico elaborado pelo Ministério das Cidades, por
ocasido da Campanha Nacional Plano Diretor Participativo.

"** No Municipio de Sdo Gabriel da Cachoeira encontra-se localizado o Comando de Fronteira do Rio Negro e o 5°
Batalhdo de Infantaria da Selva do Exército Brasileiro. No territério do Municipio funcionam atualmente cerca de 7
(sete) pelotdes de fronteira, muitos deles localizados no interior de terras indigenas demarcadas.
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No ambito estadual, estdo representados a Universidade do Estado do Amazonas - UEA,
a Escola Estadual Dom Jodo Marchesi, o Poder Judicidrio Estadual por meio da Comarca de Sao
Gabriel da Cachoeira, o Ministério Publico Estadual de Sdo Gabriel da Cachoeira, a Policia
Militar e o Colégio Estadual Sdo Gabriel.

No nivel municipal, além da Camara Municipal de Vereadores, indicam representantes a
Escola Indigena Municipal Tiago Montalvo e diversas Secretarias Municipais sob coordenacdo
da Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Turismo e Cultura - SEMATUR.

No ambito da sociedade civil, a Federacdo de OrganizacOes Indigenas do Rio Negro -
FOIRN ¢ representada diretamente por seu diretor presidente e também por meio de suas
coordenagdes regionais: (i) do Alto Rio Negro, (ii) do Alto Uaupés e lauareté, (iii) da Bacia do
Icana, (iv) do Médio e Baixo Rio Negro, (v) do Rio Tiquié e Baixo Uaupésm.

Além disso, o nicleo gestor inclui os presidentes de associacdes dos seguintes bairros da
sede municipal: Dabard, Padre Cicero, Graciliano Gongalves, Praia, Nova Esperanca, Tiago
Montalvo e Fortaleza. Como integrantes da sociedade civil, estdo presentes a Associagdo dos

Professores Indigenas do Alto Rio Negro — APIARN, a Diocese de Sao Gabriel da Cachoeira 142,

370 Ministério da Defesa estd também representado pela Aerondutica, que possui base aérea no aeroporto local e um
Destacamento do IV Centro Integrado de Defesa Aérea e Controle de Trafego - CINDACTA IV (SIVAM),
responsdavel pela operacdo e manutengdo do radar instalado na sede municipal.

8 Durante a época de elaboragdo do plano diretor, ainda ndo havia sido criado o Instituto Chico Mendes de
Conservacdo da Biodiversidade — ICMBIO (Lei Federal n° 11.516/07), atualmente instalado na sede municipal.

139 A presenca Policia Federal justifica-se no Municipio por diversas razdes, principalmente por suas competéncias
relacionadas aos bens da Unido (art. 144, §1°, inciso I, Constitui¢do Federal); ao trafico ilicito de entorpecentes (art.
144, § 1°, inciso II, Constitui¢do Federal) e as fungdes de policia de fronteira (art. 144, §1°, inciso III, Constitui¢do
Federal).

10O Distrito Sanitdrio de Satide Indigena ¢ integrante do Subsistema de Atencdo 2 Satde Indigena, regulamentado
pelo art. 19-G, § 1° da Lei Federal n°® 9.836/99.

1A Federacdo de Organizagdes Indigenas do Rio Negro - FOIRN foi constituida em 1987, durante o processo de
luta pela demarcacéo das terras indigenas na regidio do Rio Negro. Atualmente, possui 70 associagdes filiadas e atua
nos Municipios de Sdo Gabriel da Cachoeira, Barcelos e Santa Isabel, como representante dos diversos povos
indigenas da regido. A FOIRN ¢é composta pela diretoria e por 5 (cinco) coordenadorias regionais, subdivididas
conforme as calhas dos rios, de maneira a representar os diversos povos indigenas presentes em determinada regido
hidrografica (art. 7°, do Estatuto da FOIRN). Sdo elas: Coordenadoria do Alto Rio Negro, do Alto Uaupés e
lauareté, da Bacia do I¢ana, do Médio e Baixo Rio Negro, e do Rio Tiquié e Baixo Uaupés. Os coordenadores
regionais sdo eleitos pelas regides através de assembléias compostas pelas etnias que habitam o territério. A sede da
FOIRN estd na cidade de Sao Gabriel da Cachoeira. A comunicagdo entre a sede da FOIRN e suas coordenadorias
regionais desenvolve-se gracas a radiofonia. A FOIRN possui mais de 150 radios distribuidos na regidao do Rio
Negro. De acordo com o diretor presidente da FOIRN na época de elaboracdo do plano diretor: “A FOIRN é uma
associagdo organizada no modelo dos brancos, mas a tradi¢do de conversar com os povos indigenas do rio Negro é
nossa’”.

12 A participacio da Igreja Catélica no Municipio de Sdo Gabriel da Cachoeira é bastante presente nos dias de hoje e
remonta ao periodo colonial.
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a Associagdo Saude sem Limites - ASL, a Associacdo das artesds indigenas e o Instituto
Socioambiental - ISA.

Uma vez composto o nicleo gestor do plano diretor ', iniciam-se as atividades de
sensibilizagdo, capacitagdo e mobilizacdo da populagﬁol44. A denominada “leitura comunitaria”
145 desenvolve-se inicialmente em cada um dos bairros da sede municipal de Sdo Gabriel da
Cachoeira. A partir de mapas georreferenciados e dados técnicos levantados previamente 146 o5
moradores apontam o0 que consideram investimentos prioritarios em seus bairros (por exemplo,
nas dreas de saneamento ambiental, habitacdo, mobilidade, melhoramentos no sistema vidrio,
geracdo e distribuicdo de energia elétrica, iluminacdo publica, implantacdo de equipamentos
comunitdrios e desenvolvimento institucional na administragdo publica municipal). As oficinas
nos bairros foram realizadas em portugués, ja que, embora a cidade congregue as mais diversas
etnias 147, a maioria de seus moradores ja fala o idioma oficial do Brasil.

Finalizados os debates nos bairros da cidade, alguns integrantes do ntcleo do plano
diretor'”® passam a organizar as discussdes nos niicleos urbanos fora da cidade: Pari Cachoeira,
Tauereté, Cucui, Taracua. Todos eles estdo localizados no interior de terras tradicionalmente
ocupadas por indios'*’. Além dos moradores dos préprios nicleos urbanos, estiveram presentes
também representantes das comunidades indigenas que habitam as margens dos rios da respectiva

regido. Em cada um dos encontros, estiveram presentes cerca de 300 pessoas.

143 Em dezembro de 2005 é realizado evento de lancamento do niicleo do plano diretor na Cimara de Vereadores de

Sédo Gabriel da Cachoeira (AM).

44 De acordo com o coordenador do plano diretor no dmbito da Prefeitura, foram realizadas 112 reunides, 47
oficinas, 12 semindrios e o Congresso da Cidade.

145 Termo mencionado durante as entrevistas realizadas nesta dissertagdo e presentes no material didatico distribuido
pelo Ministério das Cidades durante a Campanha Nacional Plano Diretor Participativo.

'%°0s dados técnicos utilizados sdo apresentados pelo Levantamento socioeconémico, demogrdfico e sanitdrio da
cidade de Sdo Gabriel da Cachoeira (AM), elaborado pelo Instituto Sécio Ambiental - ISA e pela Federagdo das
Organizacdes Indigenas do Rio Negro - FOIRN, em 2005.

47" As etnias presentes na cidade subdividem-se da seguinte forma: Arapaso 1,5%; Baniwa 5,5%; Barasana 0,1%;
Baré 39,1%; Desana 5,7%; Karapana 0,1%; Kubeo 0,3%; Kuripako 0,2%; Miriti-Tapuya 0,4%; Nadob 0,1%; Pira-
tapuya 2,6%; Siriano 0,3%; Taiwano 0,1%; Taraina 4,9%; Tukano 15%; Tuyuka 1%; Wanana 1,4%; Werekena
0,2%; Yanomami 0,2%; Brancos 16,6%; Sem resposta 2,3%; outros 2,4%. Alguns dados técnicos utilizados
merecem destaque. Em caso de doenca, os moradores que costumam consultar benzedeiras totalizam 9%, os pajés
4%, e os kumus 1%. Em 8% dos domicilios, ha pelo menos um morador que sabe benzer. Vale ressaltar os
principais problemas da cidade apontados pela pesquisa: desemprego 34,5%; alcoolismo 15,3%; violéncia 11,8%
(Levantamento socioecondmico, demogrdfico e sanitdrio da cidade de Sdo Gabriel da Cachoeira (AM). Instituto
Soécio Ambiental - ISA; Federacdo das Organizacdes Indigenas do Rio Negro - FOIRN, 2005).

18 Estiveram presentes nessa etapa dos debates a Prefeitura — geralmente representada pela Secretaria Municipal de
Meio Ambiente, Turismo e Cultura e pela Secretaria Municipal de Educagdo —, o ISA e a FOIRN.

19 Com excegdo de Cucui, distrito localizado em terra indigena Marabitanas Cué-Cué, assim definida pela Portaria
da FUNAI 776/2003, todos os nicleos urbanos localizam-se em terras indigenas ja homologadas pelo Presidente da
Republica.
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Cada uma das reunides realizadas “no interior” foi permeada de grandes dificuldades.
Primeiro, o custo de locomogﬁol50. Além disso, a dificuldade de comunicagdo com os moradores
das comunidades mais distantes dos nucleos urbanos. Neste aspecto, foi fundamental a
experiéncia prévia de mobilizacdo da Federacdo das Organizagdes Indigenas do Rio Negro -
FOIRN, que possui ligacdo radiofonica com as diversas comunidades na regido.

Com efeito, a Prefeitura de Sao Gabriel da Cachoeira, normalmente, ndo dialoga com os
moradores das terras tradicionalmente ocupadas por indios. Hd uma experiéncia pontual da
gestdo municipal na drea de educacdo e os povos indigenas. Provavelmente, é por isso que a
participacdo da Secretaria Municipal de Educac¢do foi permanente durante processo de elaboracao
do plano diretor "'

Por fim, hd que se considerar a diversidade étnico-cultural da regido do Rio Negro. As
oficinas regionais foram realizadas com a presenca de todas as etnias da regido, incluindo aquelas
normalmente ausentes dos debates mais propriamente politicos do Municipio. E o caso dos
Hupda e Yanomamis, por exemplo 2. Aqui, as dificuldades de comunicacio revelam sua outra
face — os intérpretes das diversas linguas fizeram-se necessarios ao longo de todo o processo.
Durante a oficina, cada uma das etnias retine-se em grupos especificos. Na plendria, os intérpretes
promovem o didlogo entre os representantes do nicleo do plano diretor e os moradores da regiao,
a fim de sistematizar as principais prioridades de investimento da regido.

Finalizada a leitura técnica e comunitdria, iniciou-se o Congresso da Cidade, realizado em
parceria com a Camara Municipal. Alguns vereadores se opuseram ao texto apresentado pela
prefeitura, sob o argumento de que o projeto de lei se constituiria em obstaculo ao crescimento do
Municipio de Sdo Gabriel da Cachoeira, haja vista que a drea que restava para a expansio urbana
seria muito limitada. Esses vereadores, porém, ausentam-se da votacdo. O projeto de lei €, entdo,
aprovado, originando a lei municipal n° 209/06.

De maneira geral, pode-se afirmar que, embora diante de grandes dificuldades, o

Municipio de Sdo Gabriel da Cachoeira conseguiu, durante processo de elaboragdo do plano

%O caminho percorrido de barco da sede até os outros nicleos urbanos pode chegar a 3 dias, dependendo do
periodo do ano. O litro de combustivel é também bem mais caro que a média nacional.

1B bastante comum a auséncia de didlogo entre os Municipios e a populagdo moradora de terras tradicionalmente
ocupadas por indios, especialmente quando se trata de dreas ja homologadas e, como tal, consideradas bens
publicos federais (art. 20, inciso XI, Constituicdo Federal).

132 Os Hupda diferem-se da maioria das etnias presentes no Municipio de Sdo Gabriel da Cachoeira, primeiramente
por incluir-se no tronco linguistico Maku. Com efeito, a maioria da populagdo fala linguas provenientes do tronco
linguistico Tukano Oriental e Aruak. Além disso, ¢ um povo com caracteristicas ndmades.
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diretor, promover o didlogo entre os diversos habitantes da cidade, incluindo tanto os moradores
dos nucleos urbanos como os moradores das comunidades indigenas. O processo participativo
indicou uma série de investimentos prioritdrios para os proximos 10 anos e revelou alguns
conflitos juridico-urbanisticos. Convém descrever a forma pela qual o conteudo do plano diretor

apresentou solucdes as aspiragdes dos moradores de Sao Gabriel da Cachoeira.

5.3. O conteiido do plano diretor de Sao Gabriel da Cachoeira (AM)

5.3.1. Os conflitos juridico-urbanisticos da cidade

A partir da década de 70, as cidades pequenas e médias na AmazOnia passam a
desempenhar papel central na regido. Como caracteristicas gerais da urbanizagdo das cidades
amazoOnicas, pode-se apontar o rompimento da nitida divisdo em entre o rural e o urbano, a
presenca de grandes empreendimentos de infraestrutura (rodovias, hidrelétricas, mineradoras,
ferrovias, etc), a necessdria relacio com terras indigenas demarcadas ou em processo de
demarcacdo, a existéncia de diversos conflitos fundidrios em terras urbanas e rurais, a caréncia
generalizada de equipamentos e servigos publicos, a informalidade do uso do solo, etc. '>°.

Conforme se vera a seguir, o Municipio de Sdo Gabriel da Cachoeira vive grande parte

desses conflitos, os quais sdo enfrentados pelo plano diretor de diversas maneiras.

'3 Cf. Bertha K. Becker. “Amazonia: mudangas estruturais e urbanizacdo”. In: Maria Flora Gongalves; Carlos
Antdnio Branddo; Antdnio Carlos Figueira Galvdo (orgs.). Regides e cidades, cidades nas regides: o desafio
urbano-regional. Sdo Paulo: UNESP, 2003, p. 651-656.
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5.3.1.1 O rural e o urbano no Municipio de Sao Gabriel da Cachoeira (AM)

Nas ultimas décadas, tem-se observado o crescimento da sede urbana do Municipio de
Sado Gabriel da Cachoeira, bem como de outros nicleos com caracteristicas urbanas, tais como
Tauereté, Pari-Cachoeira, Taracué e Cucui.

Vale observar o aumento populacional em geral e o incremento da populacdo urbana
apontados pelo IBGE. Em 1970, a populacdo urbana era de 10,03%; em 2000, ja atinge os
41,32%. Embora as taxas de urbaniza¢dao nao acompanhem ainda os indices nacionais, a questao
urbana ja assume um papel central no Municipio 134,

Além do processo de urbanizagdo observado em todo o pais a partir da década de 70, o
aumento da populag@o urbana do Municipio de Sdo Gabriel da Cachoeira explica-se por diversos
fatores, tais como: (i) fluxo migratério das comunidades indigenas do interior; (ii) entrada de
pessoas de fora da regido que chegaram para trabalhar nas obras previstas no Plano de Integracao
Nacional, especificamente na abertura de duas rodovias federais; (iii) estabelecimento de
contingentes militares através da instalagdo da 1* Companhia do Batalhdo de Engenharia e
Construgdo (1973) e do Batalhdo de Infantaria da Selva (1984); (iv) incremento do comércio e
outros servicos . Durante a década de 70, vérias institui¢des se instalam em Sdo Gabriel da
Cachoeira: Companhia Energética do Amazonas - CEAM, Radio Nacional, Mercado Municipal,
Posto médico, Banco do Brasil, Funrural, Companhia de Saneamento do Amazonas -COSAMA ,
Cantel (responsével pela telefonia, atual Telemar) '*°.

Nao obstante, a maioria da populacdo ainda € considerada rural. Existem mais de 550
comunidades localizadas ao longo do territdrio, dentro e fora das terras indl’genasls7. A populacio
rural do Municipio de Sdo Gabriel da Cachoeira representa, ainda, 58,68% do total 158,

A forma de ocupacio do solo urbano e rural assume também interfaces juridicas. Ndo ha

qualquer lei municipal que defina o perimetro urbano. Ha, todavia, um esforco legislativo para

134 S0 essas as conclusdes apontadas pelo relatério técnico que subsidiou a elaboragdo do plano diretor.

135 Cf. Aloisio Cabalzar e Carlos Alberto Ricardo. Povos indigenas do alto e médio Rio Negro: uma introdugdo
diversidade cultural e ambiental do noroeste da AmazoOnia brasileira. Sdo Paulo: Instituto Socioambiental; Sdo
Gabriel da Cachoeira (AM): FOIRN - Federacdo das Organizagdes indigenas do Rio Negro, 1998, p. 10.

136 Cf. Geraldo Andrello. Cidade do indio: transformagdes e cotidiano em lauareté. Sdo Paulo: Editora UNESP: ISA;
Rio de Janeiro: NUTI, 2006.

157 Cf. Aloisio Cabalzar e Carlos Alberto Ricardo. Povos indigenas do alto e médio Rio Negro: uma introdugdo
diversidade cultural e ambiental do noroeste da AmazoOnia brasileira. Sdo Paulo: Instituto Socioambiental; Sdo
Gabriel da Cachoeira (AM): FOIRN - Federagdo das Organizagdes indigenas do Rio Negro, 1998, p. 10.

138 BRASIL. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE. Censo demogrdfico 2000. Brasilia, 2001.
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enfrentar a questdo urbana na sede municipal e em outros nucleos urbanos. De fato, como
patrimdnio municipal, prevé a Lei Organica Municipal (1990) a drea de 40 km, contados da praga
central (art. 34, Atos das Disposi¢des Transitorias).

Além disso, a Lei Orginica Municipal cria quatro Distritos, Taracud, Cucui, Pari-
Cachoeira e Assun¢do do Icana (art. 36 a 39), e conselhos distritais consultivos (arts. 193 a 200,
Lei Organica Municipal). Nao hd, porém, mapas e nem descrigdes das divisas dos distritos.

Do ponto de vista juridico, entretanto, ndo se pode considerar que haja reais limites entre
0 que seja urbano e o que seja rural; sobretudo porque hd uma confusdo entre o dominio dos bens
imoveis — vale dizer, sobre quem € o proprietdrio da drea, se particulares ou o préprio poder
publico — e o exercicio regular da competéncia municipal em promover o ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo urbano (art. 30,
inciso VIII, Constituicao Federal).

Trata-se de pratica comum em Municipios localizados na regido Amazdnica,
especialmente pela ocorréncia de uma urbanizagdo recente e da situacdo de irregularidade
fundidria generalizada.

A indefini¢do do perimetro urbano, porém, gera consequéncias importantes, tanto do
ponto de vista do parcelamento do solo urbano, da regularizacdo fundiiria dos assentamentos,
bem como dos aspectos tributarios.

A le1 Municipal 27/93, por exemplo, de maneira paradoxal, s6 permite o parcelamento do
solo em zona urbana. Ao mesmo tempo, ndo hé clareza sobre os iméveis nos quais incidiria a
cobranca do IPTU. Na verdade, Municipio tem como receitas fundamentais ndo a cobranga de
impostos municipais, mas o Fundo de Participagdo dos Municipios (art. 159, inciso I, alinea “b”
c/c art. 34 dos Atos das Disposi¢cdes Constitucionais Transitdrias), bem como a porcentagem do

ICMS, tributo de natureza estadual (art. 155, inciso II, Constitui¢ao Federal).
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5.3.1.2. Irregularidade fundiaria generalizada e o pacto federativo

A irregularidade fundidria, muitas vezes, € o pano de fundo de grande parte dos conflitos
urbanos e rurais existentes no Brasil. No Municipio de Sao Gabriel da Cachoeira observa-se a
total auséncia de informacdes sobre a titularidade dos bens iméveis *°.

Sua localizagdo em éarea de fronteira remonta as origens histéricas de mudancas de

titularidade das denominadas terras devolutas'®’

. Atualmente, as terras devolutas indispensaveis
as defesas de fronteiras s@o bens da Unido (art. 20, inciso III, Constitui¢do Federal). A faixa de
fronteira abrange a drea de até 150 km da fronteira terrestre (art. 20, §2°, Constituicdo Federal c/c
art. 1°, da Lei 6.634/79).

Isso ndo significa, porém, que todos os bens imdveis localizados na faixa de fronteira
pertencem a Unido Federal, mas tdo somente as terras devolutas. A questdo fundamental,
portanto, diz respeito ao processo de discrimina¢do dessas terras. Esse processo — que possui uma
fase administrativa e outra judicial nos termos da Lei 6.383/76 — visa a separagcdo das terras
publicas das particulares mediante verificacdo da legitimidade dos titulos de dominio
particulares, apurando, por exclusdo, as terras de dominio publico 161,

Essa dificuldade de identificagdo dos reais proprietdrios dos bens imdveis € comum na

regido amazonica. A auséncia de registro em cartorio ou mesmo a duplicidade do registro €

159 Cf. Nelson Saule Junior; Thais de Ricardo Chueiri; Raul Silva Telles Valle. “Plano diretor do Municipio de Sdo
Gabriel da Cachoeira: aspectos relevantes da leitura juridica”. In: Nelson Saule Jinior (org.). Direito urbanistico:
vias juridicas das politicas urbanas. Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris Editor, 2007.

' No que se refere 2 titularidade das terras devolutas, o Brasil passa por diversas fases. No periodo colonial, as
terras devolutas pertenciam a Portugal, na época imperial pertenciam a Coroa. Com a proclamagdo da Republica, a
Constituicdo de 1891 repassa-as aos Estados, reservando para a Unido apenas as indispensdveis a defesa das
fronteiras, fortificagdes, constru¢des militares e estradas de ferro federais (art. 34). A Constitui¢do de 1946 mantém
a mesma redagdo (art. 4°, inciso I), e a Constituicdo de 1967, com a Emenda n° 1, de 1969, reserva para a Unido “a
por¢do de terras devolutas indispensdvel a seguranca e ao desenvolvimento nacionais™ (art. 4°, inciso I) (Cf. Maria
Sylvia Zanella di Pietro. Direito administrativo. 16. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2003, p. 589). Vale ressaltar a atual
redacdo do art. 20, inciso II, da Constituicdo Federal de 1988, que inclui entre os bens da Unido: “as terras
devolutas indispensdveis a defesa das fronteiras, das fortificagcdes e constru¢des militares, das vias federais de
comunica¢do e a preservagdo ambiental, definidas em lei”. O art. 225, §1° da Constituicdo Federal de 1988
determina ainda que as terras devolutas necessdrias a protecdo dos ecossistemas naturais sdo indisponiveis.
Saliente-se que as terras devolutas indispensdveis a preservacdo ambiental ou prote¢do dos ecossistemas naturais —
embora, em tese, causem impactos juridicos na regido em que se situa a floresta amazonica - ndo foram ainda
objeto de regulamentag¢do normativa, razdo pela qual provavelmente ndo foram analisadas quando da elaboragdo do
plano diretor de Sdo Gabriel da Cachoeira.

181 Cf. Maria Sylvia Zanella di Pietro. Direito administrativo. 16. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2003, p. 557.
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natural em dreas que concentram bens da Unido Federal ainda ndo discriminados — como no caso
das devolutas — ou ainda ndo delimitados '**.

Com efeito, a regido norte do pais, por suas caracteristicas histdricas e geograficas, além
das terras tradicionalmente ocupadas pelos indios, concentra diversos bens da Unido ainda ndo
delimitados pelo governo federal, tais como os terrenos marginais, as praias fluviais e rios
federais (art. 20, inciso III, Constituicdo Federal), as ilhas fluviais e lacustres localizadas em
zonas limitrofes com outros paises (art. 20, inciso IV, Constituicdo Federal), os potenciais de
energia hidrdulica (art. 20, inciso VIII, Constituicdo Federal), os recursos minerais, incluindo os
do subsolo (art. 20, inciso IX, Constitui¢ao Federal).

A prefeitura municipal de Sao Gabriel da Cachoeira j4 tentou superar a irregularidade
fundidria dos imdveis com a aprovagdo da lei municipal que a autoriza receber como doagdo
gratuita os bens da Unido (Lei municipal n° 106/00). Aprovou também a lei municipal n® 129/01,
que autoriza o Municipio a outorgar a concessao de direito real de uso tanto em zona urbana
como em zona rural.

Todavia, esses diplomas legais ndo levam em consideracdo a situagdo de inseguranca
juridica quanto a titularidade municipal dos bens publicos, bem como a autonomia da Unido
Federal na gestdo de seus bens iméveis. Ora, o pacto federativo ndo permite que o Municipio
declare de sua propriedade determinada por¢do do territério — como faz o art. 34 da Lei Organica
Municipal —, ignorando tanto a existéncia da propriedade privada como da propriedade publica
estadual e federal. O Estado do Amazonas também buscou pela via legislativa considerar
algumas dreas do Municipio como terras devolutas estaduais. Determina a Lei estadual 1.427/80
— que foi posteriormente declarada inconstitucional pelo Supremo Tribunal Federal (STF, RP
1100/AM, rel. Francisco Resek, j. 15/03/1984. Tribunal Pleno) — que sdo consideradas estaduais
as terras devolutas dos extintos aldeamentos indigenas.

Mesmo que superada a irregularidade, as caracteristicas fundidrias da regido remetem

necessariamente a retomada do pacto federativo. Fato é que o Municipio de Sdo Gabriel da

'2A1ém disso, a legislacio brasileira mantém a estranha convivéncia entre o registro em Cartério de Registro de
Iméveis como condigdo indispensdvel para a constituicdo da propriedade privada no Brasil (art. 1.227 do Cédigo
Civil, Lei Federal n° 10.406/02) e a existéncia de “cadastros” auténomos para bens publicos federais. E o caso, por
exemplo, do Cadastro do INCRA (arts. 1°, 2° e 3° da Lei Federal n° 9.636/1998) e Cadastros de Florestas Publicas
(Lei Federal n°11.284/06). A reforma da legislacdo cartorial impulsionou recentemente a instituicdo de grupo de
trabalho no ambito do Poder Executivo federal, pelo Decreto de 22 de outubro de 2008, visando “revisar a
legislacdo atual e de elaborar propostas para o aperfeicoamento e a modernizacdo dos servicos notariais e de
registro brasileiros”.
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Cachoeira situa-se fundamentalmente em terras tradicionalmente ocupadas por indios ou em
terras devolutas federais. A questdo federativa se impde: € possivel para o Municipio licenciar um
empreendimento, cobrar tributos, abrir ruas, coletar lixo ou exercer a maioria das competéncias
municipais sem autoriza¢do da Unido? E os empreendimentos militares, devem se submeter a

legislacdo urbanistica municipal?

5.3.1.3. Faixa de fronteira e a presenca militar na regiao

O Municipio de Sdo Gabriel da Cachoeira situa-se integralmente em faixa de fronteira,
considerada fundamental para a defesa do territrio nacional, e possui sua ocupacdo e utilizagio
definidas por lei (art. 20, § 2°, Constituicdo Federal). E considerado também de interesse da
seguranca nacional (art. 1°, inciso I, Lei 5449/68).

A presencga militar na regido, conforme ja salientado anteriormente, remete aos anos 70, e
atualmente estd consolidada pelos 8 (oito) pelotdes de fronteira, védrios quartéis do Exército e
bases da Aerondutica localizadas em diversas regides do Municipio. Além disso, foram afetadas
como de uso especial do Exército algumas terras devolutas federais de Sdo Gabriel da Cachoeira
(Decreto 95.859/88). Aqui, hd também sobreposicdo da drea afetada a uso especial com a Terra
Indigena Médio Rio Negro I '%.

Ao se avaliar a questdo militar em Sao Gabriel da Cachoeira, surgem alguns conflitos
juridicos entre a competéncia municipal para promover o adequado ordenamento territorial € os
interesses de defesa do territério nacional, bem como a sobreposi¢dao de interesses militares ao

usufruto exclusivo e posse permanente dos indios.

193 Cf. Aloisio Cabalzar e Carlos Alberto Ricardo. Povos indigenas do alto e médio Rio Negro: uma introdugdo

diversidade cultural e ambiental do noroeste da AmazoOnia brasileira. Sdo Paulo: Instituto Socioambiental; Sdo
Gabriel da Cachoeira: FOIRN - Federagdo das Organizacdes indigenas do Rio Negro, 1998, p. 11.



85

5.3.1.4. As terras tradicionalmente ocupadas pelos indios e o papel do Municipio

Conforme ja mencionado, 81,66% do territorio de Sao Gabriel da Cachoeira é ocupado
por terras indigenas ja demarcadas '®*. Sua populagio, ainda predominantemente rural, reside, em
sua maioria, em terras tradicionalmente ocupadas por indios.

As primeiras reivindicacdes pela demarcacao de terras indigenas surgem ja na década de
70, mediante tentativas de constituicdo de um territério indigena (art. 30, Estatuto do Indio).
Durante a década de 80, o cendrio de atores e interesses presentes em Sdo Gabriel da Cachoeira
torna-se mais complexo. Marcado pela descoberta do ouro e implantacdo do Projeto Calha Norte,
a regido assiste a chegada de militares, garimpeiros e mineradoras'®.

E o Projeto Calha Norte que ird propor um primeiro modelo de ordenamento territorial
das terras indigenas: um mosaico formado por Colonias Indigenas (art. 26, pardgrafo unico,
alinea “b” c/c art. 29 do Estatuto do Indio) e Florestas Nacionais (Codigo Florestal, Lei Federal
n° 6.771/65).

Em 1987, é fundada a Federacdo das Organizacdes Indigenas do Rio Negro — FOIRN, que
passa a reivindicar a demarca¢do continua das terras tradicionalmente ocupadas por indios em
oposi¢do a demarcacdo em “ilhas” descontinuas.

Durante os anos 90, apds uma série de disputas politicas e judiciais, foram homologadas 5
(cinco) terras indigenas contiguas na regido do Alto e Médio Rio Negro, totalizando uma
extensdo de 106 mil km® '®.

Por um lado, a homologacgado de terras tradicionalmente ocupadas por indios soluciona o
conflito fundidrio existente, pois elimina as duvidas no que se refere ao real proprietario da drea.
Com efeito, as terras tradicionalmente ocupadas por indios sdo bens da Unido Federal (art. 20,
inciso XI, Constituicdo Federal) e reconhecidas enquanto direito origindrio dos indios (art. 231,

Constitui¢do Federal). Como tal, considera-se nulo e extinto qualquer ato que tenha por objeto a

164 p . ~ . .
Este percentual pode chegar a nlimero mais alto. Durante a elaboracdo do plano diretor, ainda estava em processo

de demarcac@o das terras indigenas do Balaio e Marabitanas Cué-Cué. Cumpre notar que a terra indigena Balaio foi
homologada recentemente pelo Decreto de 21 de dezembro de 2009.

15Cf. Cristiane Lamar. De volta ao Lago do Leite: género e transformagio no alto Rio Negro. Sdo Paulo: Editora
UNESP: ISA; Rio de Janeiro: NUTI, 2005; Geraldo Andrello. Cidade do indio: transformacdes e cotidiano em
Tauareté. Sao Paulo: Editora UNESP: ISA; Rio de Janeiro: NUTI, 2006.

1%Cf. Aloisio Cabalzar e Carlos Alberto Ricardo. Povos indigenas do alto e médio Rio Negro: uma introdugio
diversidade cultural e ambiental do noroeste da AmazoOnia brasileira. Sdo Paulo: Instituto Socioambiental; Sdo
Gabriel da Cachoeira (AM): FOIRN - Federagao das Organiza¢des indigenas do Rio Negro, 1998, p. 9.
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ocupacdo, o dominio e a posse das terras tradicionalmente ocupadas por indios, sem direito a
indenizacdo (art. 231, §6°, Constituicao Federal).

De outro, essa homologacdo gera conflitos em termos de gestdo territorial. De que forma
compatibilizar a gestdo de um territério cuja propriedade € da Unido Federal e o usufruto
exclusivo dos recursos naturais € a posse permanente dos povos indigenas? Como garantir a
permanéncia do pacto federativo em um Municipio cujo territério € quase que integralmente de
propriedade da Unido Federal?

E como se ndo bastasse, no municipio de Sdo Gabriel da Cachoeira estdo também
localizadas duas unidades de conservacdo ambiental que se sobrepdem as terras indigenas
homologadas: o Parque Nacional Pico da Neblina (Decreto n° 83.550/79) e a Reserva Bioldgica
Estadual Seis Lagos (Decreto n° 12.836/90). A legislacdo indigena e de protecdo ambiental
estabelecem, para cada um dos casos, uma forma especifica de gestao do territério.

As terras indigenas sdo definidas pelo texto constitucional exatamente como aquelas
utilizadas pelos indios para suas atividades produtivas, as imprescindiveis a preservacdo dos
recursos naturais necessarios ao seu bem-estar e as necessarias a sua reproducio fisica e cultural,
segundo seus usos, costumes e tradicoes (art. 231, §1°, Constituicdo Federal).

O Parque Nacional e a Reserva Bioldgica, por sua vez, sdo considerados unidades de
protecdo integral (art. 7°, inciso I, da Lei Federal n® 9.985/00), cujo objetivo bdésico € preservar a
natureza, admitido, excepcionalmente, o uso indireto dos recursos naturais. A Reserva Bioldgica,
por exemplo, ndo admite interferéncia humana direta, salvo medidas de recuperagdo de
ecossistemas e acoes de manejo para preservacao do equilibrio ambiental (art. 10, Lei Federal n°
9.985/00). Nos Parques Nacionais sdo autorizadas somente a realizacdo de pesquisa cientifica,
atividades de educacdo ambiental, recreacdo e turismo ecolégico (art. 11, Lei Federal n°
9.985/00). Desconsidera-se, em ambos os casos, a necessidade de reprodugdo fisica e cultural dos
indios.

Outrossim, a sobreposicdo desenvolve-se também no nivel fundidrio. A criagdo de
reservas bioldgicas e parques nacionais se faz mediante a desapropriagado (art. 10, §1° c/c art. 11,
§1°, Lei Federal n° 9.985/00), instrumento inadequado para a demarcacdo das terras
tradicionalmente ocupadas por indios. Como se sabe, estas terras sao consideradas como direito
origindrio dos indios e, como tal, geram a nulidade absoluta de atos que tenham por objeto sua

ocupacdo, dominio ou posse. Nao hd, portanto, direito a indenizacdo contra a Unido -
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caracteristica inerente aos processos de desapropriacdo — no que se refere as terras propriamente
ditas, mas tdo somente as benfeitorias existentes (art. 231, § 6°, Constituicao Federal).

O plano diretor de Sao Gabriel da Cachoeira busca enfrentar esse tipo de conflito juridico,
urbanistico e, obviamente, também ambiental.

A busca de superagdo do desafio de compatibilizar gestdo territorial em terras indigenas

17 Uma vez homologada a grande

de maneira geral tem sido enfrentada também nacionalmente
maioria das terras indigenas no pais, a gestdo desse territorio — e a necessdria delimitacao do
papel do Estado e sua compatibilizagcdo com os usos, costumes e tradi¢cdes dos indios — € o grande
tema dos debates politicos e juridicos sobre a questao indigena atualmente.

O Supremo Tribunal Federal (STF), ao decidir o caso Raposa Serra do Sol no Estado de

Roraima, por exemplo, estabeleceu 19 condi¢des que se referem, em sua maioria, ao tema da

gestdo territorial de terras indigenas j4 homologadas '®®. O projeto de lei de alteracdo do Estatuto

" De acordo com a Fundacio Nacional do indio - FUNALI as terras tradicionalmente ocupadas por indios ji
delimitadas totalizam 12,41% do territério nacional. Disponivel em: <http://www.funai.gov.br>. Acesso em: 24
abr. 2010, 13h20min.

"% Sdo elas, in verbis: “(i) o usufruto das riquezas do solo, dos rios e dos lagos existentes nas terras indigenas (art.
231, § 2°, da CF) pode ser relativizado sempre que houver, como dispde o art. 231, § 6° da Constitui¢do, relevante
interesse publico da Unido, na forma de lei complementar; (ii) o usufruto dos indios ndo abrange o aproveitamento
de recursos hidricos e potenciais energéticos, que dependerd sempre de autorizagdo do Congresso Nacional; (iii) o
usufruto dos indios ndo abrange a pesquisa e lavra das riquezas minerais, que dependerd sempre de autorizacio do
Congresso Nacional, assegurando-se-lhes a participagdo nos resultados da lavra, na forma da lei; (iv) o usufruto
dos indios ndo abrange a garimpagem nem a faiscacdo, devendo, se for o caso, ser obtida a permissdo de lavra
garimpeira; (v) o usufruto dos indios ndo se sobrepde ao interesse da politica de defesa nacional; a instalagdo de
bases, unidades e postos militares e demais interven¢des militares, a expansdo estratégica da malha vidria, a
exploracdo de alternativas energéticas de cunho estratégico e o resguardo das riquezas de cunho estratégico, a
critério dos 6rgdos competentes (Ministério da Defesa e Conselho de Defesa Nacional), serdo implementados
independentemente de consulta as comunidades indigenas envolvidas ou a FUNAI (vi) a atuacdo das Forcas
Armadas e da Policia Federal na drea indigena, no Ambito de suas  atribuicOes, fica assegurada e se dard
independentemente de consulta as comunidades indigenas envolvidas ou a FUNAI; (vii) o usufruto dos indios ndo
impede a instalacdo, pela Unido Federal, de equipamentos publicos, redes de comunicacdo, estradas e vias de
transporte, além das constru¢des necessdrias a prestacdo de servigos publicos pela Unido, especialmente os de
saude e  educagdo; (viii) o usufruto dos indios na drea afetada por unidades de conservacdo fica sob a
responsabilidade do Instituto Chico Mendes de Conservagdo da Biodiversidade; (ix) o Instituto Chico Mendes de
Conservacao da Biodiversidade responderd pela administracdo da drea da unidade de conservacdo também afetada
pela terra indigena com a participagdo das comunidades indigenas, que deverdo ser ouvidas, levando-se em conta
0s usos, tradi¢des e costumes dos indigenas, podendo para tanto contar com a consultoria da FUNAI; (x) o transito
de visitantes e pesquisadores ndo-indios deve ser admitido na area afetada a unidade de conservacdo nos hordrios
e condigdes estipulados pelo Instituto Chico Mendes de Conservagdo da Biodiversidade; (xi) devem ser admitidos o
ingresso, o trinsito e a permanéncia de ndo-indios no restante da drea da terra indigena, observadas as condigdes
estabelecidas pela FUNAI; (xii) o ingresso, o transito e a permanéncia de ndo-indios ndo pode ser objeto de
cobranca de quaisquer tarifas ou quantias de qualquer natureza por parte das comunidades indigenas; (xiii) a
cobranga de tarifas ou quantias de qualquer natureza também ndo poderd incidir ou ser exigida em troca da
utilizacdo das estradas, equipamentos publicos, linhas de transmissdo de energia ou de quaisquer outros
equipamentos e instalagdes colocadas a servigo do publico, tenham sido excluidos expressamente da homologagao,
ou nao; (xiv) as terras indigenas n@o poderdo ser objeto de arrendamento ou de qualquer ato ou negécio juridico
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do Indio, aprovado pela Comissdo Nacional de Politica Indigenista - CNPI, em junho de 2008,
também confere atencdo especial ao tema, destinando um capitulo a gestdo territorial das terras
indigenas ',

De qualquer maneira, a lei municipal que instituiu o plano diretor teve de enfrentar o
desafio de regulamentar a gestdo territorial de bens federais afetados a diversos fins,

especialmente ao usufruto exclusivo dos indios e a prote¢do ambiental, o que exigiu uma reflexdo

profunda sobre o papel do Municipio e seus limites de atuagdo.

5.3.2. Solucgoes propostas

Aprovado pela lei municipal 209/06, o plano diretor enfrenta os conflitos juridico-
urbanisticos a partir de uma estrutura geral composta por (i) principios fundamentais e objetivos
da politica territorial, (7i) investimentos prioritdrios em politicas setoriais, (iii) ordenamento
territorial — que subdivide o territério em macrozonas, zonas € zonas especiais —, (iv)
instrumentos urbanisticos e (v) um sistema descentralizado de planejamento e gestao.

Inicialmente, ao estabelecer os principios fundamentais e objetivos da politica territorial, o
plano diretor define de maneira genérica a fun¢do socioambiental da cidade (art. 3°, § 2°) e
também da propriedade (art. 3°, §2°).

No ambito das politicas setoriais, considerando as diversas reivindica¢des que surgiram
durante a etapa de leitura comunitaria, o plano diretor determina os investimentos prioritarios do

Municipio, a fim de orientar a elaboracdo dos planos plurianuais, das leis de diretrizes

que restrinja o pleno exercicio do usufruto e da posse direta pela comunidade indigena ou pelos indios (art. 231, §
2°, CF, c/c art. 18, caput, Lei n° 6.001/73); (xv) é vedada, nas terras indigenas, a qualquer pessoa estranha aos
grupos tribais ou comunidades indigenas, a prética de caca, pesca ou coleta de frutos, assim como de atividade
agropecudria ou extrativa (art. 231, § 2°, CF, c/c art. 18, § 1°, Lei n° 6.001/73); (xvi) as terras sob ocupagdo e posse
dos grupos e das comunidades indigenas, o usufruto exclusivo das riquezas naturais e das utilidades existentes nas
terras ocupadas, observado o disposto nos arts. 49, XVI, e 231, § 3°, da CF/88, bem como a renda indigena (art. 43
da Lei n® 6.001/1973), gozam de plena imunidade tributdria, ndo cabendo a cobranca de quaisquer impostos, taxas
ou contribui¢cdes sobre uns ou outros; (xvii) € vedada a ampliacdo da terra indigena ja demarcada; (xviii) os direitos
dos indios relacionados as suas terras s@o imprescritiveis e estas sdo inaliendveis e indisponiveis (art. 231, § 4°,
CF/88); e (xix) € assegurada a participacdo dos entes federados no procedimento administrativo de demarcagdo das
terras indigenas, encravadas em seus territérios, observada a fase em que se encontrar o procedimento.” (STF, Pet.
3.388/RR, rel. Min. Carlos Britto, j. 19/03/2009)
1% Disponivel em: <http://www.funai.gov.br>. Acesso em: 24 abr. 2010, 13h20min.
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or¢camentdrias e das leis de orcamento anuais (art. 6°). O Titulo II estabelece, pois, regras
especificas para a elaboragdo de planos municipais de habitacdo, saneamento e mobilidade.

Ademais, determina investimentos prioritirios no sistema vidrio, no sistema de energia
elétrica e illuminacdo publica, na implantacdo de equipamentos comunitérios, de desenvolvimento
institucional da administragdo publica municipal e para o desenvolvimento econdmico do
Municipio. Prevé, por exemplo, a prioridade de investimento em um programa de sinalizacdo
urbana que respeite as linguas indigenas co-oficiais do Municipio (art. 10, inciso II), a
implantacdo de postos municipais de saude, de escolas publicas, de mercados municipais e de
centros culturais em locais determinados por mapas (art. 12, inciso I).

Em relagdo ao ordenamento territorial, o plano diretor subdivide o Municipio em trés
macrozonas: a macrozona das terras indigenas, a macrozona urbana e a macrozona rural (art. 16),
estabelecendo regras préprias de uso e ocupacdo do solo para cada uma delas. A macrozona
urbana € dividida em zonas. Criam-se também as zonas especiais (art. 31)170.

A macrozona urbana tem por objetivo regular o crescimento da cidade, do uso e ocupagao
do solo para fins urbanos (art. 23) e subdivide-se em zona urbana 1 e 2 e zona de expansio
urbana (art. 24). Para cada uma delas, o plano diretor define parametros de uso, ocupagdo e
parcelamento do solo, bem como os instrumentos urbanisticos aplicdveis'’'. O critério
fundamental da subdivisdo da macrozona urbana em zonas foi a quantidade de infraestrutura e
equipamentos publicos ja instalados na area.

A macrozona urbana constitui-se expressamente enquanto perimetro urbano do Municipio

de Sao Gabriel da Cachoeira (arts. 15, 22 e 29). A macrozona rural, por sua vez, tem por objetivo

70 Para a visualizagdo do macrozoneamento, zoneamento e zoneamento especial, vale a consulta a0 mapa 1 (Anexo
11) e ao mapa 2 (Anexo 12).

" Na zona urbana 1, cujo objetivo é regular o uso e ocupagio no centro da sede urbana, visando ao melhor
aproveitamento da infraestrutura vidria, de saneamento bdsico e equipamentos comunitdrios, autoriza-se o0 uso
misto residencial e ndo residencial (art. 26, § 1°), coeficiente de aproveitamento maximo 3, taxa de ocupagdo
maxima de 70%, recuo lateral minimo (1,5 m), recuo de fundo minimo de 4 m, lote minimo de 250m* e gabarito
maximo de 4 pavimentos (art. 26, § 2°). Os instrumentos urbanisticos aplicdveis sdo: o consdrcio imobilidrio, o
estudo de impacto de vizinhanga, a concessdo de direito real de uso, a concessdo especial para fins de moradia, o
direito de superficie e o direito de preempciao (art. 26, § 5°). Na zona urbana 2, cujo objetivo é regular o uso e
ocupagdo do solo nos bairros com baixa densidade construtiva, onde a oferta de infraestrutura é precdria, autoriza-
se 0 uso misto (art. 27, § 1°), e como parametros urbanisticos considera-se o coeficiente de aproveitamento maximo
1,5, a taxa de ocupa¢do maxima 60%, recuo lateral minimo 1,5m, recuo frontal minimo de 1,5 m, recuo de fundo
minimo 5,5 m, lote minimo 250 m2? e gabarito madximo 3 pavimentos (art. 27). Os instrumentos urbanisticos
aplicaveis sdo: o estudo de impacto de vizinhanga, a concessdo de direito real de uso, a concessdo especial para fins
de moradia, o direito de superficie e o direito de preempgao (art. 27, §6°). Por fim, a zona de expansdo urbana, cujo
objetivo € a defini¢cdo de dreas para o crescimento urbano futuro da sede municipal, é autorizada a implantacdo de
novos loteamentos e condominios (art. 29, § 1°), e os parametros urbanisticos sdo os mesmos definidos pela zona
de expansdo urbana 2 (art. 29, §2°).
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desenvolver o manejo agroflorestal e piscicultura sustentdveis, baseados nas caracteristicas locais
e nos conhecimentos tradicionais (art. 18). Nao € permitida a implantacdo de loteamentos para
fins urbanos e condominios na macrozona rural. Os empreendimentos ecoturisticos podem ser
implementados apés a realizacdo do Estudo de Impacto Ambiental - EIA. E considerada como
dever da prefeitura a regularizacio fundidria de todas as terras publicas e privadas existentes na
macrozona rural (art. 19) 172

Ao distinguir a macrozona urbana e rural, o plano diretor busca solucionar as dificuldades
relacionadas a auséncia de limites juridicos entre o rural e urbano. Define-se claramente o
perimetro urbano e elimina-se, em tese, a inseguranca juridica e as dificuldades do ponto de vista
tributdrio.

Por fim, convém analisar a macrozona das terras indigenas, que visa promover e
incorporar os direitos indigenas assegurados pelo ordenamento juridico nacional (art. 17). De
fato, o plano diretor reitera direitos garantidos pelo texto constitucional relativos as terras
tradicionalmente ocupadas por indios (art. 231 e art. 232, Constituicdo Federal), tais como o
usufruto exclusivo dos recursos naturais (art. 17, §1°), a propriedade da Unido e a posse
permanente dos indios (art. 17, § 2°), seu cardter inaliendvel e indisponivel, bem como a
imprescritibilidade dos direitos sobre elas (art. 17, §3°).

Com efeito, fica proibida na macrozona indigena qualquer transagdo comercial e negdcio
juridico entre indios, ndo indios e poder publico que prejudique o direito de posse permanente e
usufruto exclusivo (art. 17, § 4°). Além disso, o plano diretor estabelece regras de gestdo para o
caso de sobreposicdo de unidades de conservacgdo e terras indigenas, ao determinar que, nesses
casos, serdo estabelecidas normas e agdes especificas destinadas a compatibilizar a presenca das
populacdes indigenas residentes com os objetivos da unidade, sem prejuizo dos modos de vida,

das fontes de subsisténcia e os locais de moradia dessa populacdo (art. 17, §5°).

172 yy4 . . . N . . L
H4 que se mencionar, ainda, as tentativas no ambito federal de se combater a irregularidade fundidria,

especificamente na regido norte do pais. Recentemente, apds a aprovacdo do Plano Diretor de Sdo Gabriel da
Cachoeira, foi aprovada a Lei Federal n° 11.952/09, que visa promover a regularizacdo fundidria de ocupagdes
urbanas e rurais situadas em dreas da Unifio na Amazdnia Legal, o que pode eventualmente apoiar o Municipio na
implementagdo dessa diretriz, haja vista a concentracdo de terras devolutas federais no territério abrangido pela
macrozona rural.
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Determina, ainda, que os planos, politicas, projetos, obras ou programas realizados na
macrozona de terras indigenas deverdo ser precedidos de consulta prévia a esses povos, com
procedimentos préprios e através de suas instituicdes representativas (art. 89)'7.

Ao regular a macrozona das terras indigenas, o plano diretor busca esclarecer o papel do
Municipio no que se refere as terras indigenas. Antecipa, assim, diversas das questdes
enfrentadas recentemente pelo Supremo Tribunal Federal no julgamento do caso Raposa Serra do
Sol (STF, Pet. 3.388/RR, rel. Min. Carlos Britto, j. 19/03/2009). Por exemplo, a sobreposicao de
unidades de conservagdo e terras indigenas, bem como a aplicabilidade da Convencdo 169 da
OIT, que regula a consulta prévia.

O ordenamento territorial do municipio como um todo revela os desafios federativos
existentes. O plano diretor busca uma convivéncia, o mais harmonica possivel, entre diferentes
atores sociais e institucionais, com respectivos interesses e formas de atuagdo no territério. Tenta
compatibilizar as competéncias material e legislativa da Unido Federal, Estado e Municipio de
maneira concreta.

Estabelece, por exemplo, uma zona especial militar, cujo objetivo € regular a
implantacdo de empreendimentos das forcas armadas na sede do Municipio (art. 39). Ao mesmo
tempo, reconhece que, nessas zonas, devem imperar regras especiais de uso e ocupacdo do solo,
determina a realizacdo de Estudo de Impacto de Vizinhanga para implantagdo de novos
empreendimentos (art. 39). E assim que o Municipio pode exercer suas competéncias
constitucionalmente estabelecidas em regides com grande presenga militar.

Mas, além do ordenamento territorial, o plano diretor regula uma série de instrumentos
urbanisticos. Ao invés de introduzir os instrumentos previstos como conteido minimo (art. 42,
Estatuto da Cidade), o plano diretor dd atencdo especial aqueles vinculados a regularizacdo
fundidria, tais como a concessdo especial para fins de moradia (art. 52), usucapido especial de
imével urbano (art. 53), concessdao de direito real de uso (art. 55), zona especial de interesse
social (art. 56). Traz também diretrizes para a aplicacdo de outros instrumentos urbanisticos: o

consorcio imobilidrio (art. 48), o direito de preempgao (art. 49), o direito de superficie (art. 50) e

o estudo de impacto de vizinhanga (art. 51).

'3 Nos termos do disposto pelo art. 6°, item 1, alinea “a” da Convencio 169 da OIT, promulgada no Brasil pelo
Decreto n°® 5.051/04.
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Nao hd, pois, dispositivos relacionados ao parcelamento, edificacdo e utilizagdo
compulsorios (art. 42, inciso I, Estatuto da Cidade), a outorga onerosa do direito de construir e de
alteracdo de uso (art. 28 e 29, Estatuto da Cidade), as operagdes urbanas (art. 32, Estatuto da
Cidade) e a transferéncia do direito de construir (art. 35, Estatuto da Cidade).

No que se refere a necessidade de aprovacdo de lei municipal especifica para a aplicagdo
do instrumento, o plano diretor define a drea, mas mantém a exigéncia para a execucdo do direito
de preempcao (art. 49, §2°, Estatuto da Cidade). No caso do estudo de impacto de vizinhanca —
EIV, o proprio plano diretor ja define os empreendimentos aos quais serd aplicado (art. 51,
Estatuto da Cidade).

Por fim, o plano diretor regula um sistema descentralizado de planejamento e gestdo
territorial que articula, de um lado, a dimensdo democrética das politicas publicas municipais e,
de outro, a cooperacgdo entre 6rgaos dos trés niveis de governo — federal, estadual e municipal.

O plano diretor determina que a gestdo do territério seja democrdtica, garantindo-se a
participacdo popular na formulagdo, implementacdo e avaliacdo das politicas publicas mediante
diversos instrumentos, tais como: conselho municipal de desenvolvimento territorial, fundo
municipal de desenvolvimento urbano, conferéncia municipal de desenvolvimento territorial,
audiéncias publicas, assembléias territoriais' ", consultas publicas, iniciativa popular de projetos
de lei, acordos de convivéncia”s, entre outros (art. 64). Esses instrumentos de gestdo democratica
possibilitam também a indispensével articulagdo federativa.

O conselho municipal de desenvolvimento territorial, 6rgdo competente para monitorar,
fiscalizar e avaliar a implementacdo do plano diretor, possui competéncias deliberativas e
consultivas (art. 68) e € composto por representantes do governo e da sociedade civil (art. 69).
Ressalte-se que diversos Orgios federais possuem representantes nessa instancia municipal de
decisdo sobre o territério. E o caso do IBAMA, da FUNAIL da FUNASA, do Ministério da
Defesa, da Companhia Energética do Amazonas — CEAM. Essa necessdria articulagdo federativa
¢ expressamente incorporada do ponto de vista juridico e institucional mediante a criagdo da

Camara de Assuntos Federativos, a qual tem por objetivo reunir os diversos 6rgdos do nivel

174 As assembléias territoriais sdo instrumentos j4 utilizados no Ambito das organizacdes indigenas da Regido do Rio
Negro.

175 Os acordos de convivéncia — que visam dirimir conflitos de interesse entre diversos grupos em determinada drea e
serdo mediados pelo Conselho Municipal e homologados pela Prefeitura (art. 86) — tém sido uma pratica ja
utilizada. Vale a consulta & Portaria n° 020/2003 do Chefe Maior do Exército, que estabelece diretrizes para o
relacionamento do Exército Brasileiro com as comunidades indigenas.
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federal, estadual e municipal para deliberar sobre aspectos de relevante interesse para o
desenvolvimento (art. 72).

Ao conselho une-se o fundo municipal de desenvolvimento territorial. Portanto, além de
um mecanismo de gestdo, ha também a previsao de uma fonte de recursos para implementacio do
plano diretor (art. 68, inciso IX; art. 74; art. 76). A conferéncia municipal de desenvolvimento
territorial, por sua vez, elege os membros do conselho municipal de desenvolvimento territorial
(art. 77, § 2°, inciso IX).

Além do conselho, do fundo e da conferéncia — mecanismos ja amplamente utilizados em

diversas dreas das politicas publicas em todo o pais 176

—, 0 Municipio de S@o Gabriel da
Cachoeira traz a experiéncia das organizacdes indigenas na configuracdo de novos mecanismos
de gestdo. Cria, pois, regides administrativas, conselhos regionais, planos diretores regionais e
assembléias regionais de politica territorial, considerando as peculiaridades étnicas e culturais do
local.

As regides administrativas tém por objetivo descentralizar o planejamento e a gestdo do
territério municipal. Trata-se de uma forma de também incorporar o componente democratico na
gestdo das terras indigenas, tendo em vista a enorme distancia fisica entre estas comunidades e a
sede municipal. Compatibiliza-se, assim, a gestdo territorial municipal com o direito ao usufruto
exclusivo dos indios, a protecdo de seus usos, costumes e tradicdes. Ao mesmo tempo, a
competéncia legislativa municipal € legitimamente exercida sobre bens publicos federais,
estabelecendo-se, enfim, a necessdria cooperacao federativa no cumprimento da fun¢do social da
propriedade.

Com excec¢do da regido denominada “Tawa”, que engloba a sede do Municipio, as regides
administrativas estdo divididas segundo o mesmo critério da Federacdo das Organizacdes
Indigenas do Rio Negro — FOIRN 177, reconhecendo, pois, o contexto étnico-cultural, bem como
as calhas dos rios. Sdo elas: a regido administrativa Hinidli, do Baixo Rio Uaupés e Tiquié, do

Alto Rio Negro e Xié, do Médio e Alto Rio Uaupés e do Papuri, Marie e Cauaburis (art. 88).

176 A politica de saide (Lei Federal n° 8.142/90) e politica de habitacio (Lei Federal n° 11.124/05), por exemplo,
organizam-se nacionalmente através da articulacdo entre conselhos nacionais, estaduais e municipais, com
respectivos fundos e conferéncias.

"7 A FOIRN possui cinco coordenagdes regionais, e sua diretoria é composta por representantes oriundos dessas
mesmas regiodes (art. 7° c/c art. 14 do Estatuto da FOIRN).
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A cada uma das regides administrativas corresponde um conselho regional de politica
territorial (art. 90), eleito nas assembléias territoriais (art. 90, § 2°), cuja competéncia principal € a
elaboracgdo de planos diretores regionais (art. 82).

Por fim, vale notar que alguns temas foram expressamente remetidos a legislagdo
municipal posterior. Estdo previstas 7 (sete) leis municipais a serem aprovadas apds a
promulgacgdo do plano diretor (art. 94)'8,

Uma vez finalizada a sistematizacdo da experiéncia de Sdo Gabriel da Cachoeira, que
abordou os aspectos cruciais do processo de elaboracdo e contetido do plano diretor, revelando
seus desafios, conflitos, dificuldades e solucdes adotadas, cumpre passar ao capitulo de cunho

verdadeiramente analitico. Como se vera, os casos de Sdo Gabriel da Cachoeira e de Santo André

permitem identificar algumas tendéncias dos planos diretores no Brasil.

'8 De maneira geral, o plano diretor de Sdo Gabriel da Cachoeira tem sido implementado aos poucos nos tltimos

anos. Tal constatacdo foi apreendida na visita de campo realizada no inicio do ano. Entretanto, pelas razdes
metodoldgicas expostas no Capitulo 1, ndo € objeto da presente dissertagdo a implementagdo dos planos diretores.
Nio obstante, foram sistematizadas no anexo 14 algumas impressdes gerais sobre a implementacdo dos planos
diretores para aqueles que quiserem se aventurar em pesquisas futuras ou saciar eventual curiosidade. Que fique
clara, porém, a auséncia de qualquer pretensdo analitica em relacio aos dados 1 compilados.
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CAPITULO 6. ANALISE DAS EXPERIENCIAS

As experiéncias sistematizadas — Santo André e Sdao Gabriel da Cachoeira — revelam
aspectos importantes do processo de elaboracdo e do contetido dos planos diretores. A mera
descricdo das experi€ncias ja teria em si seu valor, haja vista a auséncia de estudos sobre o perfil
juridico dessa nova geracdo de planos diretores elaborados apds a aprovacdo do Estatuto da
Cidade. Mas este capitulo pretende avancar um pouco mais.

Com efeito, a pesquisa empirica permite desenvolver, ainda, algumas observagdes de
cunho mais analitico. Tal perspectiva ndo seria apreendida por uma andlise da doutrina ou
jurisprudéncia. Ambas ainda podem ser consideradas incipientes no Brasil para se desenvolver
reflexdes mais aprofundadas.

Neste capitulo, unem-se as proposic¢des tedricas sobre o processo e contetido dos planos
diretores — consagradas pelo marco juridico-urbanistico — aos dados coletados a partir da
experiéncia concreta.

Os dois casos sistematizados oferecem a base para a necessaria generaliza¢do analitica.
Embora se trate de Municipios em situacdes absolutamente contrastantes, ambos sdo guiados por
uma mesma legislagdo. Diante de conflitos juridico-urbanisticos distintos, as cidades chegam a
muitas solu¢des semelhantes quanto ao processo e conteudo dos planos diretores.

Nao se busca aqui apresentar respostas definitivas, mas mostrar as principais dificuldades
enfrentadas pelos Municipios, as solugcdes adotadas e as possiveis tendéncias no que se refere ao
instrumento basico de desenvolvimento e expansao urbana. Como se verd, essa nova geragao de

planos diretores revela novos desafios ao estudo do Direito Urbanistico no pais.

6.1. Processo de elaboracao dos planos diretores

A incorporagdo do componente democritico na elabora¢do dos planos diretores foi
concretizada nos dois casos aqui analisados - ambos constituem-se em experiéncias importantes

de didlogo democratico, realizado por meio de complexas e amplas estratégias de sensibilizacdo,



96

mobilizagcdo, capacitacdo e negociacdo com os mais diversos atores e interesses envolvidos no
desenvolvimento urbano.

Do ponto de vista juridico, ndo obstante a realidade absolutamente diferente dos dois,
pode-se perceber que as regras estabelecidas pelo Estatuto da Cidade e pela Resolucdo n° 25 do
Conselho Nacional das Cidades foram obedecidas de maneira geral.

A capacidade de se construir uma esfera publica de planejamento territorial com
procedimentos especificos voltados a garantir a igualdade do didlogo entre setores sociais e
politicos € um desafio superado pelas duas cidades. Assim, a constru¢do do projeto de lei foi
precedida de intimeras etapas que permitiram alcancar O consenso necessirio para a
concretizacdo deste instrumento de participacdo direta da populag@o na politica urbana.

Em Santo André, o processo de elaboragdo do plano diretor se desenvolveu antes da
promulgacdo da Resolu¢@o n° 25 do Conselho das Cidades. Nao obstante, pdde-se perceber que
as etapas percorridas seguem o procedimento que seria entdo posteriormente regulamentado pela
resolucdo. Na verdade, o desenho institucional da participagdo popular no processo — consagrado
pelas regras da Resolugdo n® 25 — baseou-se, em grande parte, na entdo recente experiéncia de
Santo André, conforme dados coletados nas entrevistas.

Com efeito, a necessidade de se garantir a diversidade do didlogo entre os segmentos
sociais, temas e bairros da cidade (art. 5°, Resoluc¢do n° 25, Conselho Nacional das Cidades), bem
como a exigéncia de promocdo de agdes de capacitacdo (art. 7°, Resolucdo n° 25, Conselho
Nacional das Cidades) sdo implementadas durante o processo em Santo André, ja em 2002.

A articulagdo com outros processos participativos (art 6°, Resolu¢do n° 25, Conselho
Nacional das Cidades) foi observada desde o inicio. O critério para integrar a primeira etapa de
sensibilizagdo foi a participacdo em outros féruns, tais como: or¢amento participativo,
conferéncias municipais e conselhos gestores de politicas publicas.

Por fim, a versdo final do projeto de lei, artigo por artigo, foi aprovada em uma
Conferéncia Municipal, com o voto direto dos representantes dos segmentos sociais. E o que
posteriormente iria prescrever o art. 10 da Resolug@o n° 25.

Os dados coletados neste estudo demonstraram que a unica disposi¢do exigida pela
Resolugdo n°® 25 do Conselho Nacional das Cidades ndo obedecida pelo Municipio de Santo

André foi a coordenacdo compartilhada entre sociedade civil e governo (art. 3°, § 1°), tendo em



97

vista que os responsdveis pelo processo foram somente a Secretaria de Desenvolvimento Urbano
e a Secretaria de Orcamento e Planejamento Participativo.

O Municipio de Sao Gabriel da Cachoeira, por sua vez, iniciou a elaboracdo do Plano
Diretor em 2005, apds a edicdo da Resolucdo n° 25 do Conselho Nacional das Cidades, e
obedeceu integralmente o procedimento previsto.

O nucleo gestor do plano diretor atendeu a exigéncia de compartilhar a esfera de decisao
sobre o processo com a sociedade civil. As determinacOes referentes a publicidade (art. 4°),
diversidade (art. 5°), capacitacdo dos segmentos sociais (art. 7°) também foram atendidas. A
articulacdo da elaboragdo do plano diretor com outros processos participativos (art. 6°) foi
garantida por meio da presenca em todas as etapas da Federacdo das Organizagdes Indigenas do
Rio Negro — FOIRN.

Mas, embora ambos os processos possam ser considerados efetivamente participativos,
capazes de incorporar uma enorme diversidade de atores no didlogo sobre os novos rumos do
desenvolvimento urbano, os Municipios possuem caracteristicas absolutamente distintas e,
obviamente, enfrentaram dificuldades de natureza diferente. O tamanho, a populagdo, a regido em
que se situam essas cidades revelam atores, conflitos e interesses bastante diversos.

Santo André, localizado na regido metropolitana de Sao Paulo, com mais de 600.000
(seiscentos mil) habitantes e forte tradi¢do participativa. Nos debates sobre o plano diretor,
contou com representantes do setor imobilidrio, construtivo, comercial, industrial, dos
movimentos de moradia, ONG’s entre outros. De um lado, observou-se a resisténcia do setor
privado em participar do processo; de outro, os integrantes dos movimentos populares tiveram
dificuldade na apropriacdo de alguns dos instrumentos urbanisticos dotados de alta complexidade
técnica. A superacdo da desigualdade dos diversos atores entre si no debate urbanistico foi uma
das maiores dificuldades do processo de elaboracdo do plano diretor de Santo André.

O processo participativo revelou os principais conflitos urbanisticos na cidade, trazendo
ao debate publico também a cidade ilegal. Sdo eles: a crise econdmica, a segregacdo
socioterritorial — que combina o esvaziamento das dreas centrais com o aumento de
assentamentos informais na periferia — e a ocupagdo da drea de manancial.

Sdo Gabriel da Cachoeira, por sua vez, € um Municipio localizado em plena floresta
amazoOnica, cuja populacdo, predominantemente rural e indigena, distribui-se em um territorio

gigantesco. Embora possua apenas cerca de 30.000 habitantes, a complexidade étnico-cultural e
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as enormes distancias existentes entre as comunidades trouxeram dificuldades ao processo de
elaboracdo do plano diretor sequer imaginadas pelos estudos do Direito Urbanistico, cuja reflexdo
tradicionalmente se restringe a realidade das grandes cidades, normalmente situadas nas regides
metropolitanas.

Como exemplo, vale identificar os atores que se envolveram na elaboracdo do plano
diretor. A participacdo de outras instdncias federativas e dos indios no processo foi uma
caracteristica marcante. O governo federal — representado pelas Forcas Armadas, pela FUNAI
pela Policia Federal e pelos 6rgdos ambientais — foi um ator fundamental na politica urbana
municipal. Os indios, por sua vez, distribufam-se entre 20 etnias e linguas diversas. O processo de
elaboracdo do plano diretor de Sao Gabriel da Cachoeira teve de garantir, inclusive, a traducao
dos debates nas linguas indigenas. O componente da diversidade étnico-cultural no processo
participativo € condic@o inimagindvel a partir da leitura das normas gerais do Estatuto da Cidade.
E a partir da aproximacio da realidade concreta de uma cidade localizada na Amazonia Legal que
a questdo cultural indigena revela-se ao estudo do Direito Urbanistico.

Além disso, a constru¢do de um debate democritico em um dos mais extensos
Municipios do pais exige, ainda, a superacdo de enormes dificuldades relacionadas ao custo e
tempo de locomocao.

O processo democratico de discussdo do plano diretor identificou conflitos juridico-
urbanisticos de naturezas bastante diversas: a definicio do perimetro urbano e rural, a
irregularidade fundidria generalizada, as faixas de fronteira e a presenca militar na regido, além
do papel do Municipio nas terras indigenas. Interessante notar que a abertura do debate a todos os
habitantes revelou a importancia — muitas vezes ignorada pela legislacdo brasileira — de a gestdo
municipal relacionar-se com os povos indigenas, ndo obstante suas terras pertencerem a Unido
Federal.

A complexidade de atores presentes nas cidades brasileiras, a natureza do conflito e o grau
de dificuldades permitem-nos refletir, sobretudo, acerca das profundas diferencas existentes entre
os Municipios do pais e, consequentemente, entre os processos de elaboracdo de seus respectivos
planos diretores. O prazo para elaboré-los, por exemplo, previsto expressamente pelo art. 50, € o
mesmo, independentemente da extensdo territorial da cidade, da capacidade financeira e de
gestdo municipal. Nao é de se espantar que esse tenha sido um dos unicos dispositivos do

Estatuto da Cidade alterados apds sua promulgacao.



99

Nao obstante, as duas cidades deste estudo incorporaram o componente democratico na
elaboracdo de seus planos diretores, tal como previsto pela legislagdo. A constru¢do de uma
esfera publica no planejamento territorial municipal, seja em uma regido metropolitana, seja em
plena floresta amazonica, revela os conflitos e interesses reais presentes nas cidades.

Os indios e moradores dos assentamentos informais, contrariando uma tendéncia histdrica
de um pais de raizes autoritdrias e elitistas, foram ouvidos, puderam identificar conflitos e sugerir
solugdes. As expectativas do processo participativo devem, pois, adquirir forma e cor no texto
legal. E, assim, iniciar seu caminho a implementacdo da politica urbana e a realizacdo das

funcdes sociais da propriedade e da cidade.

6.2. O conteiido dos planos diretores

A participacdo democratica assume papel decisivo na elaboracdo deste instrumento de
planejamento municipal e foi central nas duas experiéncias aqui analisadas. Esse esforco da
legislacdo e das gestdes municipais na promog¢do de processos participativos deve, porém,
refletir-se no conteido dos planos diretores, de maneira que a expectativa do marco juridico-
urbanistico — incluindo a Constitui¢do Federal, Estatuto da Cidade e Resolugdo n° 34 do
Conselho Nacional das Cidades - de se definir concretamente a funcdo social da propriedade no
territorio realize-se.

A pesquisa empirica traca um perfil juridico dos planos diretores, os quais apresentam
aspectos comuns, tanto no que diz respeito a sua estrutura geral como em relacdo as dificuldades
enfrentadas e solucOes adotadas na busca de se conferir maior eficdcia ao principio

constitucional. Vejamos.

6.2.1. A estrutura geral dos planos diretores

Conforme observado na andlise das duas leis municipais, os planos diretores apresentam
uma estrutura geral comum, ao regulamentar: (i) objetivos gerais e especificos da politica urbana;

(ii) diretrizes gerais de politicas setoriais relacionadas ao territério (habita¢do, saneamento,
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mobilidade, etc.); (iii) ordenamento territorial da cidade; (iv) instrumentos da politica urbana; (v)
sistema democratico de gestdo e planejamento territorial.

As estratégias definidas pelos principios e objetivos gerais da politica urbana alia-se uma
cartografia especifica: o macrozoneamento. O ordenamento territorial do Municipio concretiza-se
a partir da subdivisdo do territério em macrozonas, zonas € zonas especiais.

De acordo com Raquel Rolnik'”

, 0 macrozoneamento propde uma divisdo de unidades
territoriais que expressa o destino que o Municipio pretende dar as diferentes areas da cidade.
Estabelece, pois, um referencial espacial para o uso e a ocupagcdo do solo na cidade, em
concordancia com as estratégias da politica urbana. Além de definir o perimetro urbano, define
grandes dreas de interesse de uso, zonas onde se pretende incentivar, coibir ou qualificar a
ocupagdo, as quais sdo definidas conforme a capacidade de infraestrutura existente, as condigdes

180 .. .
1"™". As zonas especiais, por sua vez, sdo

do meio fisico, a necessidade de preservacdo ambienta
unidades territoriais menores, com uso e ocupacao especificos, que se sobrepdem as diretrizes do
macrozoneamento.

No caso de Santo André foram criadas a macrozona urbana e macrozona de protecio
ambiental, ambas subdivididas em zonas especificas, com mapas e perimetros descritos. Em Sao
Gabriel da Cachoeira foram criadas a macrozona urbana, subdividida em zonas, a macrozona
rural e a macrozona das terras indigenas, delimitadas somente por mapas, sem descricio de
perimetro. Ambos os Municipios regulamentam uma série de zonas especiais'®'.

O contetido dos planos diretores aprovados, por meio da regulamentacio do
macrozoneamento, estabelece a referéncia espacial para uso e ocupagdo do solo na cidade.
Delimita, assim, o perimetro urbano do Municipio e estabelece a destinagdo de grandes por¢des
do territorio. Sem duvida, um primeiro passo para a concretizagdo do principio da fungdo social
da propriedade. Essas unidades territoriais do macrozoneamento sdo a base para a

regulamentacdo dos instrumentos urbanisticos, os quais serdo aplicados de acordo com os

objetivos de determinada macrozona, zona ou zona especial.

179 A titulo de exemplo, vale conferir a defini¢do de zonas especiais do plano diretor de Santo André (arts. 59, 61, 64,
67e71).

180 Cf. Raquel Rolnik. “Plano Diretor: Estatuto da Cidade: instrumento para as cidades que sonham crescer com
justica e beleza”. Revista de Direito Imobilidrio, Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, v. 25, n. 52, p. 11-18,
jan./jun. 2002).

"1 Para visualizar os mapas ou descri¢des de perimetros dos planos diretores, vale consultar os Anexos 1 ao 13 da
presente dissertacao.
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Porém, embora tenham definido as unidades territoriais, delimitadas em mapas e - no caso
de Santo André - com perimetros descritos, os planos diretores ndo garantiram for¢a normativa
substancial aos parametros de uso, ocupacdo e parcelamento do solo, conforme se verd no item
6.2.2. Obedecem, portanto, somente em parte o art. 3°, inciso V, da Resolu¢do n° 34 do Conselho
Nacional das Cidades.

O sistema de gestdo e planejamento territorial, outro aspecto semelhante dos planos
diretores aqui analisados, incorpora o componente democratico e regulamenta novos arranjos
institucionais compostos por conselhos, fundos e conferéncias. Estes mecanismos de gestdo
democratica da cidade apontam ja para a futura implementacdo do plano diretor e serdo
analisados detalhadamente também no item 6.2.2. Cumpre por ora reconhecer o respeito a gestao
democritica das cidades (arts. 6° e 7°, Resolucdo n° 34, Conselho Nacional das Cidades; arts. 43 a
45, Estatuto da Cidade).

Uma vez explicada sua estrutura geral, faz-se importante tecer algumas considera¢des no
que se refere ao art. 42 do Estatuto da Cidade, o qual exige que o plano diretor tenha um
conteido minimo. As duas experiéncias estudadas se adaptaram ao disposto no art. 42 do
Estatuto da Cidade de maneira distinta.

Santo André obedeceu integralmente o dispositivo, ao prever a drea de aplicacdo de todos
os instrumentos urbanisticos exigidos, bem como o sistema de acompanhamento e controle. Em
Sdo Gabriel da Cachoeira, porém, ndo se respeitou a determinacdo prevista no inciso I e
tampouco a prevista no inciso II do art. 42 do Estatuto da Cidade. O plano diretor regulamentou
tdo somente o sistema de acompanhamento e controle e alguns instrumentos vinculados a
regularizagdo fundidria.

A opc¢do de Sao Gabriel da Cachoeira traz a tona as dificuldades de aplicagdo da regra,
que exige um contetido minimo dos planos diretores nacionalmente a todo e qualquer Municipio,
independente das diferencas regionais, tamanho ou outras peculiaridades locais. Ora, como se
exigir de um Municipio situado em plena floresta amazonica, cuja populacdo € majoritariamente
rural, ou que sequer possui um mercado imobilidrio consolidado, a definicdo de 4reas para a
outorga onerosa do direito de construir, por exemplo? Trata-se de instrumento tipico de uma

o . cpe . ., . 182
regido metropolitana, dificilmente aplicdvel em outras realidades urbanas ™.

'82 Tais dificuldades ja tinham sido identificadas pela Resolugdo n° 34 do Conselho Nacional das Cidades, que
recomendou que os planos diretores tivessem contetddos diferenciados, de forma a respeitar o porte do Municipio,
sua histéria e a regido onde se insere (exposicdo de motivos, alinea “e”, Resolugdo n° 34). Além disso, prevé a
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Mas, embora tenham conferido tratamento diferenciado ao art. 42 do Estatuto da Cidade,
os dois planos diretores apresentam uma estrutura geral comum e, como se verd, enfrentam
dificuldades semelhantes em relagdo a definicdo na lei municipal do contetdo concreto da fungao

social da propriedade urbana.

6.2.2. A forca normativa dos planos diretores: tendéncias e desafios para a concretizacao da
funcao social da propriedade

A andlise das experiéncias, da pesquisa em outras dreas das ciéncias humanas e da
prépria Resolugc@o n°® 34 do Conselho Nacional das Cidades revelou enormes preocupacdes no
que se refere a for¢a normativa dos planos diretores'®.

No presente item, sdo identificadas algumas tendéncias a partir dos dois casos concretos
no que se refere a eficdcia dos planos diretores. De maneira geral, o foco da andlise gira em torno
de trés aspectos: (i) necessidade de regulamentacio posterior de diversas diretrizes e objetivos do
plano diretor, especialmente no que se refere aos parametros de uso, ocupagio e parcelamento do
solo; (ii) cardter vinculante do plano diretor e sua relacdo com as normas or¢amentdrias e as
demais agdes e programas municipais; (iii) mecanismos de gestdo previstos pelo plano diretor
para operacionalizar sua prépria implementacao.

Com efeito, a preocupacdo se refere ndo a eficdcia social do plano diretor — vale dizer, a
sua capacidade de interferir na qualidade de vida da popula¢do, nos investimentos publicos da

84

cidade ou no real impacto da regulagdo no mercado imobilidrio — mas a sua eficécia jurl’dica1 .

Com efeito, houve criticas constantes relacionadas a densidade normativa do plano diretor — se

Resolugd@o n°® 34 que os planos diretores deveriam justificar, na exposicdo de motivos dos respectivos projetos de
lei, a aplicac@o de cada um dos instrumentos (art. 4°, pardgrafo tnico, Resolucdo n° 34).

183 Os debates sobre a forca normativa dos planos diretores j4 aparecem na Assembléia Nacional Constituinte (Cap.
2) bem como na andlise dos planos diretores elaborados durante a década de 90 (Item 3.3, Cap. 3).

'8 A doutrina juridica brasileira estabelece a distin¢io entre eficdcia social e eficdcia juridica das normas no dmbito
do Direito Constitucional. A andlise da eficdcia social desenvolve-se a partir da efetividade das normas: se as
normas sao ou nao obedecidas e aplicadas, se as condutas regem-se, de fato, pela norma posta. A eficicia juridica,
por sua vez, permite identificar se a norma possui as qualidades necessarias para a produgdo de seus efeitos
juridicos. Diz respeito, portanto, a aplicabilidade, exigibilidade ou executoriedade da norma. Neste sentido, uma
norma constitucional pode possuir eficdcia juridica sem ser socialmente eficaz; vale dizer, pode gerar efeitos
juridicos (revogar normas anteriores) e nao ser efetivamente cumprida no plano social (Cf. José Afonso da Silva.
Aplicabilidade das normas constitucionais. 6 ed. Sdo Paulo: Malheiros Editores Ltda, 2003, p. 66).
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ele deveria se restringir as diretrizes gerais, incorporar de fato as leis de uso, ocupacdo e
parcelamento do solo ou, ainda, prever normas posteriores para sua aplicagﬁolss.

Conforme mencionado anteriormente, a data recente de aprovacdo das duas leis
municipais impediu uma coleta de dados sobre a implementagcdo dos planos diretores, esta sim
capaz de levar a conclusdes efetivas a respeito de sua eficécia social.

Mas nio se trata, aqui, de examinar o contetido do plano diretor de Santo André e de Sao
Gabriel da Cachoeira a partir de alguma das indmeras correntes doutrindrias a respeito da eficcia
e aplicabilidade das normas juridicas, elegendo uma ou outra classificacio de suas regras. Como
se sabe, atualmente, esse € um dos debates centrais no ambito do Direito Constitucional.

Consolidou-se no Brasil uma critica a doutrina norte-americana, a qual subdivide as
normas constitucionais entre self-executing e not self-executing186. Partindo-se do pressuposto de
que toda norma constitucional possui algum grau de eficdcia, a doutrina juridica brasileira
desenvolve uma série de tipologias de classificacdo das normas constitucionais em relacio a sua
eficécia e auto-aplicabilidade. Como exemplo, pode-se citar as obras de José Afonso da Silva'*’,
de Celso Ribeiro Bastos e Carlos Ayres Britto'®® e de JH Meirelles Teixeira'®’.

Atualmente, essas classificacdes tém sido objeto de intensa critica, a ponto de Gilmar
Mendes' afirmar que “ndo hd critério objetivo que nos permita identificar com seguranga quais
dispositivos reputam-se auto-aplicdveis e quais dependem de regulamentagdo”.

ol também critica as teorias sobre eficicia das normas

Virgilio Afonso da Silva'
constitucionais, tendo em vista que nao levariam em consideracio o pressuposto fundamental da
distin¢do entre regras e principios trazida pela doutrina constitucional contemporanea.

Na presente pesquisa empirica, ndo cabe filiar-se a alguma das correntes, mas tdo
somente reconhecer que tais reflexdes constitucionais assemelham-se, em alguma medida, as

preocupacOes quanto a densidade normativa dos planos diretores. Assim, convém destacar, a

'3 Vide item 3.3, Capitulo 3.

186 Tal doutrina classifica as normas constitucionais, de um lado, como auto-aplicaveis, executdveis, dotadas de plena
eficacia juridica e, de outro, as ndo auto-aplicaveis, dependentes de legislagdo ordindria regulamentadora.

18710sé Afonso da Silva. Aplicabilidade das normas constitucionais. 6. ed. Sdo Paulo: Malheiros Editores Ltda, 2003.

'8 Celso Ribeiro Bastos e Carlos Ayres Britto. Interpretacdo e aplicagdo das normas constitucionais. Sio Paulo:
Editora Saraiva, 1983.

189 1 H Meirelles Teixeira. Curso de direito constitucional. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 1991.

19 Cf. Gilmar Ferreira Mendes, Inocéncio Martires Coelho, Paulo Gustavo Gonet Branco. Curso de direito
constitucional. 4. ed., atual. Sao Paulo: Saraiva, 2009, p. 50.

1 Cf. Virgilio Afonso da Silva. Direitos fundamentais: contetido essencial, restricdes e eficdcia. 2. ed. Sdo Paulo:
Malheiros Editores Ltda, 2010.
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partir dos dados coletados, a maneira pela qual os planos diretores enfrentaram esse desafio. Na
tentativa de garantir for¢ca normativa as suas regras, os planos diretores estudados se depararam
com algumas dificuldades.

A primeira delas relaciona-se ao fato de que, na pritica, muitas de suas diretrizes e
objetivos continuam exigindo expressamente uma regulamentacdo por lei municipal posterior.

O plano diretor de Santo André prevé expressamente dezesseis leis municipais especificas
para a regulamentacdo posterior, entre leis or¢camentérias; planos setoriais de politicas publicas
(habitagcdo, saneamento ambiental, mobilidade urbana, prote¢do do patrimoénio cultural); leis
especificas para instrumentos urbanisticos (EIV, direito de preempcdo, IPTU progressivo no
tempo) e leis de uso, ocupacgdo e parcelamento do solo da macrozona urbana e macrozona de
protecao ambiental %,

O plano diretor de Sao Gabriel da Cachoeira, por sua vez, prevé dez leis municipais
especificas para regulamentacido posterior, incluindo-se leis orcamentdrias, planos setoriais de
politicas publicas, leis instituidoras de instrumentos urbanisticos, lei de parcelamento do solo e

o P 3
edificacdes, bem como c6digo de obras'®”.

A eterna previsao de leis municipais especificas para a concretiza¢do da fungdo social da

194 195
19 9

propriedade € tendéncia observada ja no texto constitucional ~'. O préprio Estatuto da Cidade
prevé uma série de leis municipais especificas para a efetiva aplicacdo dos instrumentos

urbanisticos (arts. 5°, 30, 35 e 36, Estatuto da Cidade).

192 . . ~ . . L ..
De acordo com a redag@o original do plano diretor, sdo elas: o plano plurianual, a lei de diretrizes or¢camentarias e

o orcamento anual (art. 2°); o Plano Municipal de Habitagcdo - PMH (art. 14, pardgrafo tnico c/c art. 182, inciso I);
o Plano de Gestao e Saneamento Ambiental (art. 17 c¢/c art. 182, inciso II); o Plano Diretor de Mobilidade Urbana
(art. 20 c/c art. 182, inciso III); o Plano de Preservagdo do Patrimdnio Cultural de Santo André (art. 25, pardgrafo
unico, art. 182, inciso IV); a revisdo da legislagdo habitacional do Municipio (art. 13 c/c art. 182, inciso V); leis
municipais que definam e regulamentem as Zonas Especiais e instituam os respectivos pardmetros urbanisticos (art.
59, § 2° c/c art. 60 c/c art. 182, inciso VI); lei que discipline os parametros para os Usos Geradores de Incomodo a
Vizinhanca (art. 182, inciso VII); lei de uso e ocupacdo do solo na Macrozona Urbana (art. 182, inciso VIII); lei de
parcelamento do solo na Macrozona Urbana (art. 182, inciso IX); lei especifica que institui as aliquotas do IPTU
progressivo no tempo (art. 118 §1° c/c art. 182, inciso X); lei especifica que delimita dreas em que incidira o direito
de preferéncia (art. 147 c/c art. 152 c/c art. 182, inciso XI); lei regulando o instrumento do Estudo de Impacto de
Vizinhanga (art. 157 c/c art. 182, inciso XII); lei de uso, ocupagdo e parcelamento do solo na Macrozona de
Protecio Ambiental apds a Lei Estadual da Subacia hidrografica Billings Tamanduatei (art. 103 c/c art. 182,
pardgrafo tnico).

'3 Sdo elas: o plano plurianual, a lei de diretrizes orgamentdrias e orcamento anual (art. 2° c/c art. 6°); o plano
municipal de saneamento ambiental (art. 7° c¢/c art. 94, inciso III); plano municipal de habitacdo (art. 8° ¢/ art. 94,
inciso II); plano municipal de mobilidade (art. 9° c/c art. 94); cédigo de obras (art. 94); direito de preempgao (art.
49, §2° c/c art. 94, inciso VI); revisdo da lei municipal de parcelamento do solo urbano parcelamento do solo
urbano (art. 80 c/c art. 94, inciso VII); Cédigo de Edificacgdo (art. 13, inciso I).

1% Vide Capitulo 1.

195 Vide Item 3.3, Capitulo 3.
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Destaque-se que, nos dois casos estudados, além das leis municipais especificas previstas
e ndo obstante as criticas relacionadas a separagdo entre o plano diretor e as regras de uso,
ocupagdo e parcelamento do solo — parametros urbanisticos fundamentais para a regulacio da
funcdo social da propriedade —, o tema € postergado expressamente e delegado a momento
legislativo posterior.

Em Sao Gabriel da Cachoeira os parametros urbanisticos da macrozona das terras
indigenas — que engloba a maior parte do territorio municipal e onde reside grande parte da
populagdo dos nucleos urbanos (lauareté e Pari-Cachoeira, por exemplo) e das comunidades
indigenas — serdo definidos pelos planos diretores regionais (art. 92, §1°, inciso III), aprovados
pelas assembléias territoriais e formalizados por resolucio do conselho municipal de
desenvolvimento territorial (art. 92, §3°). O plano diretor, ao regular a macrozona das terras
indigenas (art. 17), tdo somente estabelece preceitos ja consagrados pela Constitui¢do Federal
(arts. 231 e 232) ou pelo Estatuto do Indio (art. 18, Lei Federal n° 6.001/73). No caso de
sobreposicdo de unidades de conserva¢do na macrozona das terras indigenas, a solugdo é
remetida a normas e ac¢des especificas posteriores (art. 17, §5°).

Os parametros de uso, ocupagdo e parcelamento do solo das zonas (Capitulo III, Titulo
III), no caso de Sao Gabriel da Cachoeira, sdo definidos somente para a sede municipal, que,
conforme se observa no mapa Ol(anexo 11), restringe-se a infima por¢do do territério da cidade.
Para as zonas especiais (Capitulo IV, Titulo III) sdo regulamentados os usos permitidos. Para
macrozona rural, sdo estabelecidos alguns objetivos gerais (art. 18) e € proibida a implantacio de
loteamentos para fins urbanos e condominios fechados (art. 21).

No caso do plano diretor de Santo André hé previsdo expressa de lei municipal especifica
do uso, ocupacio e parcelamento tanto da macrozona urbana como da macrozona de protecdo
ambiental.

O Titulo VII (disposi¢des finais e transitérias) posterga ainda a aplicagdo de varios dos
parametros urbanisticos ja previstos no proprio plano diretor. Assim, o zoneamento da macrozona
urbana, seus parametros de uso e ocupagdo do solo, bem como as regras relativas as zonas
especiais de interesse ambiental tiveram sua vigéncia postergada para 03 de abril de 2006 (art.
183 com redagdo conferida pela Lei municipal n°® 8.777/05, que alterou o plano diretor), data
praticamente coincidente com a da promulgacdo da lei municipal de uso, ocupacdo e

parcelamento do solo da macrozona urbana (Lei municipal n® 8.836/06 de 10 de maio de 2006).
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Os parametros das ZEIS também s6 seriam aplicdveis quando da aprovagdo da lei
municipal especifica que os regulamentasse. Enquanto isso, aplicar-se-1a a legislacdo anterior
sobre AEIS (Art. 185). Os dispositivos relacionados aos instrumentos da outorga do direito de
construir e da transferéncia do direito de construir também s6 entraram em vigor apés um ano da
promulgac¢do do plano diretor (art. 184).

No que se refere ao ordenamento territorial, entraram plenamente em vigor somente
aqueles dispositivos que estabelecem os objetivos gerais das macrozonas (Capitulo I, Titulo III),
das zonas que integram a macrozona de protecdo ambiental (Secao II, Capitulo II, Titulo III), das
zonas especiais de interesse comercial (Secdo II, Capitulo III, Titulo III) e zonas especiais de
interesse do patrimonio (Secdo IV, Capitulo III, Titulo III). Tais regras relacionam-se,
basicamente, a regulacdo dos objetivos e das diretrizes gerais de cada uma das unidades
territoriais e sua respectiva delimitagdo em mapas e descri¢dao de perimetros.

O uso, a ocupacio e o parcelamento da macrozona de protecdo ambiental entram em vigor
em parte, considerando, porém, a regra geral de que tais parametros seriam regulados por lei
especifica apds a aprovagdo da Lei Estadual da Sub-bacia Hidrogréfica Billings Tamanduatei (art.
103). Enquanto nao fosse aprovada, aplicar-se-ia a legislacdo estadual existente e algumas poucas
regras ja previstas no plano diretor (art. 103, § 1°).

Ora, embora ndo exigida expressamente como contetido minimo do plano diretor pelo
Estatuto da Cidade (art. 42), a definicdo de parametros urbanisticos € central na delimita¢do da
funcdo social da propriedade. A regulacdo da propriedade privada e publica implica definir,
necessariamente, em diversas regides da cidade: tipos de usos autorizados, quantidade de
potencial construtivo disponivel (coeficiente de aproveitamento minimo e/ou basico),
possibilidade de verticalizagdo (gabarito), taxa de ocupagdo, tamanho do lote, entre outros. Tais
parametros se relacionam com a caracterizacao do direito de construir dos proprietarios — e, como
tal, s@o capazes de gerar impacto no valor dos imdveis —, constituindo-se em uma das principais
formas de se regular o mercado imobilidrio.

E evidente que a quantidade e extensdo dos pardmetros urbanisticos variam conforme o
tamanho da cidade, a regido na qual se localiza e sua capacidade de gestdo territorial. Ademais,
mesmo os dispositivos mais genéricos, que estabelecem os objetivos gerais das macrozonas e das
zonas, como no caso da macrozona de protecio ambiental de Santo André, ja vinculam em

alguma medida a utiliza¢do que se fard da propriedade imobilidria.
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O que ndo pode subsistir, porém, é a tradicional e tdo criticada separacdo entre plano
diretor e leis de uso, ocupacdo e parcelamento do solo. Primeiramente, porque nada garante que
estas ultimas obedecam ao processo de participacdo popular direta exigido expressamente para a
elaboracdo dos planos diretores. Em segundo lugar, porque se trata de tema central para a
concretizagdo da funcdo social da propriedade, que desde os debates travados na Assembléia
Nacional Constituinte tem sido eternamente postergado a momento legislativo posterior.

Mas a andlise dos casos nos permite nio s6 identificar temas estratégicos relacionados a
delimitacdo da funcdo social da propriedade urbana, mas também levantar questdes sobre técnica
legislativa.

A maioria das leis previstas para regulamentagdo posterior possui idéntica hierarquia,
tendo em vista que, nos dois casos estudados, o plano diretor foi aprovado por simples lei
ordindria. Ora, seguindo a regra de interpretacdo bésica de que lei posterior revoga lei anterior,
surge uma série de incertezas relacionadas a técnica legislativa. Serd que o plano diretor possui
um cardter hierarquicamente superior a outras leis municipais, ja que € o instrumento que define
funcdo social da propriedade urbana? Pode uma lei municipal alterar o plano diretor? A
participagdo popular nesses casos € obrigatéria? Um plano diretor sem pardmetros de uso,
ocupacdo e parcelamento do solo cumpre seu papel de instrumento basico da politica urbana? Ha
limites juridicos formais ou materiais para a revisao dos planos diretores?

O caso de Santo André ilustra bem as dificuldades relacionadas ao cardter central do
plano diretor como instrumento basico do desenvolvimento urbano e o fato de ser aprovado por
lei ordindria. Apds sua edigdo em 2004, foi objeto de diversas alteracdes que variam desde seus
prazos de vigéncia, quantidade de leis a serem aprovadas posteriormente e até mesmo alguns dos
parametros urbanisticos.

O prazo de vigéncia do plano diretor foi alterado, pela Lei municipal 8.777/05, de
novembro de 2005 para abril de 2006, de maneira a se aproximar da data de aprovacao da Lei de
uso, ocupacdo e parcelamento do solo da macrozona urbana (Lei n° 8.836 de 10 de maio de
20006).

O rol de leis municipais posteriores previsto a luz do art. 182 foi alterado duas vezes apds

a promulgacdo do plano diretor (Leis municipais n° 8.775/05 e 8.867/06). As mudancgas
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consistem basicamente na alteracdo da quantidade de leis e prazos do Executivo para a
96

elaboracdo'”°.

Alguns parametros de uso e ocupacdo do solo — e que tiveram ja em 2004 sua vigéncia
postergada por determinacdo do proprio plano diretor (art. 183, inciso II) — foram também
alterados, tais como a distribui¢do de usos por incomodidade'’, os usos geradores de impacto a
vizinhanca e dos empreendimentos de impactolgg, o Estudo de Impacto de Vizinhangalgg, 0 recuo

frontal da zona exclusivamente industrial®®

201

e o critério para a definicdo da taxa de
permeabilidade

Tais questdes — relacionadas ao processo legislativo de elaboracdo e revisdo do plano
diretor e seu potencial impacto em seu conteido basico — surgem a partir da aproximacgdo da
realidade dos planos diretores no Brasil e ndo sdo ainda analisadas pela maior parte da doutrina
juridica.

Embora na cidade de Santo André, felizmente, essas alteracdes legislativas posteriores
ndo tenham gerado impacto substancial no conteido do plano diretor, o caso concreto permite
refletir sobre o papel central ainda desempenhado pelas leis municipais de uso, ocupagdo e
parcelamento do solo. Em especial, sobre a possibilidade — questiondvel obviamente nos casos de
auséncia do mesmo processo participativo que norteou a elaborac¢io do plano diretor — de uma lei
municipal especifica qualquer promover alteracdes no seu contetido fundamental.

Em relacdo aos limites formais de alteragdo do plano diretor, parece evidente que, se o

componente democréatico € exigido para sua elaboracdo sob pena de improbidade administrativa,

1%Segue sua redagdo atual: “Art. 182. [...] I -Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacio do Solo na Macrozona Urbana;
Lei de Zonas Especiais de Interesse Social; Lei sobre o Instrumento do Direito de Preferéncia; II -Lei do Plano
Diretor de Mobilidade Urbana; Lei da Zona Especial de Interesse do Patrimo6nio de Paranapiacaba; III -Lei do
Plano de Preservacdo do Patrimdnio Cultural; Lei das Zonas Especiais de Interesse Comercial e Lei das Zonas
Especiais de Interesse Ambiental. [...] § 2° Para o inciso I o prazo para encaminhamento serd de um ano a partir da
promulgacdo da Lei n° 8.696, de 17 de dezembro de 2004, sendo que para o inciso II serd até 30 de junho de 2006 e
para o inciso III serd até 15 de novembro de 2006.”

"TA Secdo I, Capitulo II, Titulo I da Lei de Uso, Ocupagio e Parcelamento do Solo da Macrozona Urbana (Lei
municipal n® 8.836/06) ndo obedece exatamente aos pardmetros estabelecidos pelo Plano Diretor (Subse¢do I, da
Secdo I, do Capitulo I, do Titulo IV).

%8 Houve alteragdo expressa dos arts. 89, 90 e 91 do Plano Diretor pelo art. 28 da Lei de Uso e Ocupagio e
Parcelamento do Solo da Macrozona Urbana (Lei municipal n° 8.836/06).

%70 art. 34 da Lei de Uso e Ocupacio e Parcelamento do Solo da Macrozona Urbana (Lei municipal n° 8.836/06)
alterou expressamente o art. 158 do Plano Diretor.

%0 Alteragdes observadas a partir da comparagio entre o Quadro 6 da Lei de Uso e Ocupagio e Parcelamento do

20?010 da Macrozona Urbana (Lei municipal n° 8.836/06) e Quadro 3 do Plano Diretor.

Idem.
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qualquer modificacdo posterior deve obedecer as mesmas etapas do processo participativo
prescritas pela legislagdo.

Mas nada impede que o plano diretor seja, de fato, alterado por leis municipais
especificas. Tais modificacdes sdo inerentes ao proprio regime democrdtico e ao dinamismo da
atividade regulatdria. A eventual aprovacdo dos planos diretores por lei complementar poderia ser
uma forma de se garantir, pelo menos, uma maioria qualificada para as alteracdes posteriores.
Nao foi esta, porém, a op¢do em nenhuma das duas cidades analisadas. Muito menos a da
Constitui¢do Federal, que, embora tenha alcado o plano diretor a condi¢do de instrumento bésico
da politica urbana, ndo exigiu que ele fosse aprovado por uma maioria qualificada, tal como fez
com as leis organicas municipais (art. 29, caput, Constituicao Federal).

Nao obstante, hd que se atentar para as possiveis arbitrariedades cometidas por alteragdes
pontuais do plano diretor. No aspecto material, as modificacdes ao instrumento basico da politica
urbana devem obedecer as diretrizes gerais da politica urbana dispostas a luz do art. 2° do
Estatuto da Cidade. Tais diretrizes — consideradas como verdadeiras normas gerais de Direito
Urbanistico’” — devem orientar ndo s6 a elaboracdo, mas também a revisdo integral ou
modificacdes pontuais dos planos diretores.

Como exemplo, poderd ser questionada, no ambito do Poder Judicidrio, uma alteragao
especifica que desrespeite o planejamento da cidade como um todo, causando impactos negativos
ao meio ambiente (art. 2°, inciso IV, Estatuto da Cidade), ou que beneficie alguns proprietdrios de
imoveis em particular — ofendendo, assim, a isonomia entre agentes publicos e privados na
promogdo de empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacio (art. 2°, inciso
XVI, Estatuto da Cidade) ou a justa distribui¢do dos 0nus e beneficios decorrente do processo de
urbanizacdo (art. 2°, inciso IX, Estatuto da Cidade). Com efeito, a competéncia legislativa
municipal deve observar os limites estabelecidos pelas diretrizes gerais da politica urbana, nos
termos do previsto pela propria Constitui¢do Federal, a luz do caput do art. 182.

Passemos, pois, ao segundo aspecto da andlise: a relacdo entre os planos diretores e as
normas orcamentdrias e demais decisdes reservadas ao Poder Executivo. Conforme jé salientado
no item 3.1 do Capitulo 3, diferente dos planos econdmicos em geral, o plano diretor possui

conteido vinculante tanto para o setor publico como para o setor privado, tendo em vista que

292 yide item 3.3, Capitulo 3.
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planeja as acdes no tempo e no espaco, além de delimitar concretamente a fungdo social da
propriedade.

Neste sentido, € evidente que cabe ao plano diretor estabelecer principios e regras acerca
do ordenamento territorial. E assim também que define as fungdes sociais da cidade e da
propriedade, subdividindo o territério em macrozonas, zonas € zonas especiais, com suas
diretrizes e objetivos especificos.

Todavia, os dois planos diretores aqui analisados transcendem as regras de ordenamento
territorial, prevendo também principios e diretrizes de outras politicas publicas, tais como a
politica de habita¢do, saneamento, mobilidade, etc. Exigem, por exemplo, um contetido minimo
para cada um dos planos especificos das politicas setoriais™”.

No caso de Santo André sdo também definidos objetivos e diretrizes do desenvolvimento
econdmico e social, do patrimonio cultural e dos iméveis piblicos. Em Sao Gabriel da Cachoeira,
o plano diretor estabelece expressamente investimentos publicos prioritdrios no sistema vidrio, no
sistema de geracdo e distribuicdo de energia elétrica e iluminagdo publica, na implantagdo de
equipamentos comunitdrios, no desenvolvimento institucional da administracdo publica, no
desenvolvimento econdmico. E o faz de maneira bastante concreta: ha um mapa especifico com a
localizagdo dos equipamentos novos a serem implantados e reformados no perimetro urbano *%*.

Se, de um lado, sdo estabelecidos por lei o contetido de determinadas politicas publicas e
os investimentos prioritdrios para os dez anos subsequentes, de outro, regras importantes de uso e
ocupagdo do solo sdo objeto de regulamentacdo por simples resolucio de determinado 6rgdo do
Poder Executivo. E o caso dos planos diretores regionais de Sio Gabriel da Cachoeira. A
macrozona das terras indigenas terd seus parametros urbanisticos definidos por planos diretores
regionais a serem aprovados por simples resolucdo do conselho municipal de desenvolvimento
territorial (art. 92, §3°).

Essa auséncia de um critério claro, observada nas experiéncias concretas, sobre o que
seria matéria de lei, decreto e/ou regulamento mostra uma zona de incerteza juridica na relagdo
entre o conteido do plano e o principio da separaciao de poderes. Tal reflexdo tem como pano de
fundo debates mais complexos sobre a relacdo entre a formulacdo de politicas publicas a longo

prazo e a separagdo de poderes, sobre o principio da legalidade e o papel do Estado.

%3 Vide Capitulos II, III e IV do Titulo II do plano diretor de Sdo Gabriel da Cachoeira e Capitulos II, IIT e IV do
Titulo I do plano diretor de Santo André.
2% yide mapa 3 do Anexo 13 da presente dissertagdo.
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Maria Paula Dallari Bucci®” expde a complexidade do debate com exatiddo, ao discorrer
sobre os programas de longo prazo, cuja realizacdo ultrapassa a duracdo de um governo. A qual
dos poderes competiria a iniciativa para formulacdo das politicas publicas? Ao Poder Legislativo

ou ao Executivo? Diz a autora:

Os objetivos de interesse publico ndo podem ser sacrificados pela alternancia de
poder, essencial a democracia. As leis de plano, portanto, conciliam principio
republicano e democratico com as demandas de estabilidade e governabilidade.
Como programas de governo, ndo parece 16gico que as politicas possam ser
impostas pelo Legislativo ao Executivo.

Paralelamente, observa-se uma tendéncia em se reconhecer na doutrina e jurisprudéncia
um aumento dos poderes normativos do Poder Executivo, seja pelo préprio instituto da Medida
Proviséria, seja pelo regulamento previsto pelo art. 84, incisos IV e VI da Constituicao Federal, o

‘. . . 206
qual elenca matérias que, pelo menos em tese, seriam de reserva do Poder Executivo™ .

Na verdade, hd pouca divergéncia quanto a necessidade de base legal para a
Administracdo Publica editar seus atos concretos e normativos. O centro das discussdes se
localiza muito mais no cabimento desta ou daquela espécie de regulamento, no nivel de
densidade normativa que caracteriza a lei ou os atos da Administra¢do, ou nos limites legais da
Administracdo para definir direitos e obrigagéeszm.

No caso dos planos diretores, esse debate se revela de duas formas distintas. De um lado,
as regras de ordenamento territorial, que regulam o territério da cidade de maneira direta,
definindo as atividades e usos que serdo desenvolvidos em cada regido, a quantidade de potencial
construtivo dos terrenos, os iméveis subutilizados e ndo utilizados que serdo objeto de sancao,

etc. Regras relacionadas muito claramente a delimitagdo do direito de propriedade e que,

obviamente, devem estar definidas por lei e, preferencialmente, pelo préprio plano diretor.

205 Cf. Maria Paula Dallari Bucci. Direito administrativo e politicas piiblicas. Sdo Paulo: Saraiva, 2002, p. 271.

206 Sobre a ampliacdo dos poderes do Poder Executivo no Brasil, cf. STF, ADI 1668/DF; RE 76.629/RS; cf.
Alexandre Santos de Aragdo. “A concep¢do pds- positivista do principio da legalidade”. Revista Direito
Constitucional e Internacional, v. 16, n. 65, p. 7-21, out.-dez. 2008; Cf. Itiberé de Oliveira Rodrigues.
“Fundamentos dogmatico-juridicos da histéria do principio da legalidade administrativa no Brasil”. In:
Fundamentos do Estado de Direito: estudos em homenagem ao professor Almiro do Couto e Silva. Sdo Paulo:
Malheiros Editores. 2005, p. 54-89, Cf. Luis Roberto Barroso. “Apontamentos sobre o principio da legalidade:
delegacdes legislativas, poder regulamentar e reparticdo constitucional de competéncias legislativas”. In: Luis
Roberto Barroso (org.). Temas de direito constitucional. Rio de Janeiro: Renovar, 2001, p. 187.

27 Alexandre Santos de Aragdo. “A concepgdo pés-positivista do principio da legalidade”. Revista Direito
Constitucional e Internacional, v. 16, n. 65, p. 8, out.-dez. 2008.
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De outro lado, hd as demais politicas publicas presentes nos planos diretores e a regra
prevista pelo art. 40, §1° do Estatuto da Cidade, de que as diretrizes e prioridades do plano diretor
devem ser incorporadas pelo plano plurianual, pelas diretrizes orcamentdrias e pelo or¢camento
anual. Nao fica clara, porém, a forma de intersec¢do entre as regras do plano diretor e as normas
gerais das finangas publicas (Capitulo II, Titulo VI, Constitui¢do Federal).

Pode o plano diretor definir o conteido de leis orcamentdrias para os dez anos
subsequentes? Quais politicas publicas devem ser consideradas como contetido basico do plano
diretor, capaz de vincular, de fato, o or¢amento municipal? Devem as politicas publicas
relacionar-se diretamente ao territério municipal ou bastaria uma relacdo indireta por meio da
previsdo de qualquer politica capaz de influenciar o valor dos iméveis, de agir sobre o mercado
imobilidrio? Em que medida a defini¢do do conteudo de planos setoriais de politicas publicas
significa a interferéncia em programas governamentais, matérias reservadas, em tese, ao Poder
Executivo?

Sdo questdes que surgem a partir da observacdo da realidade municipal e que revelam a
complexidade envolvida no debate acerca do cardter vinculante das normas de planejamento
territorial a longo prazo.

Com efeito, o exame das experiéncias concretas mostra que a relagc@o entre plano diretor e
leis orcamentdrias ndo é automdtica e traz a tona algumas contradi¢des presentes, de maneira
geral, em todo e qualquer programa governamental aprovado por lei e ndo por decreto, tendo em
vista a mencionada zona de incerteza juridica que marca a relagdo entre a formulacdo de politicas
publicas e o principio da separacio de poderes. E bem provével que este tema, inclusive, seja
apreciado nos proximos anos no ambito do Poder Judicidrio.

Por enquanto, o que se pode concluir das leis municipais analisadas é que ndo ha clareza
acerca dos limites e da extensdo do cardter vinculante das politicas setoriais e investimentos
prioritarios regulados pelo plano diretor em relagdo as leis orcamentdrias municipais.

Nao se pode, porém, ignorar o alto teor simbdlico dessas previsdes no plano diretor e
cujas modificagdes — a depender da importancia conferida ao tema durante o processo
participativo de elaboracdo do plano diretor — podem ser alvo de duras criticas por parte dos
setores econdmicos e sociais envolvidos. Se o processo democratico de elaboracdo do plano

diretor é, de fato, capaz de criar uma nova cultura politica de gestdo do territério, é provavel que
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a populacdo exija a incorporacdo das diretrizes da politica habitacional, saneamento, mobilidade,
entre outras, no orcamento municipal.

Todavia, trata-se de apontamentos somente verificdveis nos proximos anos, durante os
quais as determinacdes do plano diretor deverdo ser, pelo menos em tese, executadas pelo poder
publico. Os desafios elencados, portanto, s6 encontrardo respostas definitivas a partir de
pesquisas futuras com foco na implementacdo dos planos diretores, e que sejam capazes de
avaliar a forma pela qual suas prescri¢cOes foram incorporadas as regras orcamentdrias.

O terceiro aspecto relacionado a concretizacdo da func¢@o social da propriedade diz
respeito aos arranjos institucionais previstos pelo plano diretor a fim de operacionalizar sua
prépria implementacdo. Nos dois casos estudados foi observada a criagcdo de estruturas
administrativas e de mecanismos de gestdo da politica urbana compostos pela combinagdo de
conselho/fundo/conferéncia, formando-se um sistema de gestdao democrética do territorio.

Em Santo André, o sistema de planejamento e gestdo é composto de: conselho municipal
de politica urbana, fundo municipal de desenvolvimento urbano e sistema de informacgdes
municipais (art. 164 c/c art. 167).

O conselho municipal de politica urbana prevé a participagdo direta da sociedade civil na
gestdo do territério municipal de forma paritdria (art. 169). Vale salientar o esforco de incorporar
outros Municipios da regido metropolitana aos espacos de decisdo do Municipio de Santo André.
Com efeito, estd prevista a representacdo de organismos regionais € metropolitanos como
convidados sem direito a voz e a voto (art. 169, §1°).

O plano diretor confere a esse Orgdo do Poder Executivo competéncias de ambito
normativo™ e competéncias administrativas®”. Dentre elas, estd a gestdo do fundo municipal de

desenvolvimento urbano (art. 173, §1°), composto por diversas fontes de recursos e destinado a

*%De acordo com o art. 170 do plano diretor de Santo André compete ao conselho municipal: “[...] II. deliberar e
emitir pareceres sobre proposta de alteracdo da lei do plano diretor; IV. deliberar sobre projetos de lei de interesse
da politica urbana, antes de seu encaminhamento a Camara Municipal; [...] X. deliberar sobre as omissdes e casos
ndo perfeitamente definidos pela legislagdo urbanistica municipal; [...] XIII. elaborar e aprovar o regimento
interno”.

2 Dispde o art. 170, que cabe ao Conselho: “I. acompanhar a implementacio do Plano Diretor, analisando e
deliberando sobre questdes relativas a sua aplicacdo; [...] III. acompanhar a execu¢do de planos e projetos de
interesse do desenvolvimento urbano, inclusive os planos setoriais; [...]JV. gerir os recursos oriundos do Fundo
Municipal de Desenvolvimento Urbano; VI. monitorar a concessido de Outorga Onerosa do Direito de Construir e a
aplicacdo da transferéncia do direito de construir; VII. aprovar e acompanhar a implementagdo das Operagdes
Urbanas Consorciadas; VIII. acompanhar a implementagdo dos demais instrumentos urbanisticos; IX. zelar pela
integragcdo das politicas setoriais; XI. convocar, organizar e coordenar as conferéncias e assembléias territoriais;
XII. convocar audiéncias publicas;[...]".
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producdo de Habitacdo de Interesse Social - HIS e infraestrutura e equipamentos urbanos na zona
de recuperacgdo urbana (art. 173, § 2°).

Ha também a previsdo de outros dois instrumentos de gestdo democrdtica da cidade: a
conferéncia municipal de politica urbana (art. 178 e 179) e as assembléias territoriais (art. 180).
Ambos possuem um cardter mais consultivo e visam ampliar o debate com os habitantes da
cidade sobre a politica urbana municipal. A conferéncia € realizada periodicamente e abrange o
territorio da cidade como um todo. A assembléia territorial se constitui em instrumento de
consulta a unidades territoriais especificas.

Em S3o Gabriel da Cachoeira o sistema de planejamento e gestdo é regulamentado de
maneira mais ampla e estruturado de maneira descentralizada, de forma a atingir todo o extenso
territério municipal. O sistema municipal de planejamento e gestdo terrritorial € composto por:
conselho de desenvolvimento territorial, fundo municipal de desenvolvimento territorial,
conferéncia municipal de desenvolvimento territorial, regides administrativas, conselhos
regionais, assembléias regionais de politica territorial e planos diretores regionais.

O conselho de desenvolvimento territorial — instancia e mecanismo central do sistema
municipal de planejamento e gestdo terrritorial (art. 66) — € composto de forma majoritdria pela

0

sociedade civil (art. 69). Além de ser dotado de competéncias de ambito normativo’'? e de

P s . 211 . Lo P .
competencias administrativas amplas, possul uma serie de caracteristicas pecuhares.

219 Art. 68. “[...]VIL Instituir normas para o desenvolvimento territorial com base nos Planos Diretores Regionais;
[...] XI. Deliberar e emitir pareceres sobre proposta de alteracdo deste Plano Diretor; [...]XIII. Deliberar sobre
projetos de lei de interesse da politica territorial (politica ambiental, habitacional, mobilidade, saneamento
ambiental, fundidria, urbana), antes de seu encaminhamento a Cimara Municipal; XIV. Receber, de setores da
sociedade, matérias de interesse coletivo relacionadas com o planejamento e gestdo territorial e encaminhar para
discussoes; [...] XVI. Deliberar sobre as omissdes e contradi¢des da legislacio que incidem no planejamento e
gestdo territorial do municipio; [...]XXII. Elaborar e aprovar o seu regimento interno.”

U Art. 68. 1. Monitorar, fiscalizar e avaliar a implementacdo deste Plano Diretor, analisando e deliberando sobre
questdes relativas a sua aplicacdo; II. Monitorar, fiscalizar e avaliar a implementag¢@o dos instrumentos de politica
urbana previstos neste Plano Diretor; III. Participar na elaboracdo e implementacdo do Plano Municipal de
Saneamento Ambiental; IV. Participar na elaboracdo e implementacdo do Plano Municipal de Habitagdo; V.
Participar na elaboracdo e implementacdo do Plano Municipal de Mobilidade; VI. Participar na elaboragdo de
legislagdes decorrentes deste Plano Diretor e outras que dispdem sobre assuntos relacionados com o planejamento e
gestdo territorial; [...] VIII. Monitorar, fiscalizar e avaliar a realizacdo dos investimentos prioritarios previstos neste
Plano Diretor e nos Planos Diretores Regionais; IX. Deliberar sobre a utilizagdo dos recursos do Fundo Municipal
de Desenvolvimento Territorial; X. Deliberar sobre a utilizagcdo dos recursos do Fundo Municipal de Habitacdo de
Interesse Social nos termos da Lei Federal n® 11.124/2005; [...]XII. Participar na elaboracdo e implementagdo dos
Planos Diretores Regionais; XV. Zelar pela integragdo das politicas setoriais; [...] XVII. Convocar, organizar e
coordenar as Conferéncias Municipais de Desenvolvimento Territorial; XVIII. Convocar audiéncias publicas
quando achar necessdrio discutir temas relacionados com o planejamento e gestdo territorial; XIX. Propor acordos
de convivéncia; XX. Tratar de assuntos federativos pertinentes a politica urbana e propor acordos nos casos de
conflitos de interesse federativo; XXI. Aprovar a outorga de titulos de Concessao de Direito Real de Uso.”
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Nota-se, por exemplo, a representacio do governo federal nessa instancia de decisdo
municipal. Além das camaras técnicas temadticas, como habitacdo, saneamento ambiental,
mobilidade, meio ambiente, regularizacdo fundidria e terras indigenas, hd uma camara de
assuntos federativos que visa promover a articulacdo e cooperacdo entre os entes federativos no
desenvolvimento territorial. A representacdo das diversas regides do Municipio obedece, ainda, a
critérios étnico-culturais. Com efeito, a representacdo das cinco regides administrativas
localizadas na macrozona das terras indigenas no conselho foi subdividida segundo a divisdo
territorial da Federagdo das Organizacdes Indigenas do Rio Negro — FOIRN.

O fundo municipal de desenvolvimento territorial, por sua vez, tem como objetivos
centralizar e gerenciar recursos para a implementacdo do planejamento e gestdo territorial do
municipio (art. 73), destinando-os a investimentos prioritdrios € implementacao do plano diretor,
planos diretores regionais e planos municipais das politicas publicas setoriais (habitagao,
mobilidade, saneamento, etc.) (art. 76).

A conferéncia municipal de desenvolvimento territorial € convocada periodicamente e
tem um cardter majoritariamente consultivo, salvo algumas competéncias administrativas de
cunho deliberativo (art. 77).

A articulagdo entre o conselho, o fundo e a conferéncia € mais clara no plano diretor de
Sao Gabriel da Cachoeira. Cabe ao conselho de desenvolvimento territorial deliberar sobre a
utilizag@o dos recursos do fundo municipal de desenvolvimento territorial (art. 68) de acordo com
critérios de distribuicdo definidos por decreto municipal (art. 75). O conselho, por sua vez,
convoca, organiza e coordena a conferéncia (art. 68 c/c art. 77). Esta € a instancia competente
para eleger os membros do conselho (art. 77, inciso IX) e ainda resolver conflitos entre as
deliberacoes do conselho e o Poder Executivo (art. 77, inciso X).

Além dos instrumentos e instancias centrais de gestdo democrdtica, o plano diretor prevé
outros de estrutura descentralizada com foco na promocdo do desenvolvimento territorial na
macrozona das terras indigenas, a saber: as regides administrativas, os conselhos regionais, as
assembléias regionais de politica territorial e os planos diretores regionais.

A macrozona das terras indigenas foi, portanto, subdividida em cinco regides
administrativas que tém como objetivo descentralizar o planejamento e gestdo do territorio

municipal segundo o critério de divisao étnico-cultural (art. 88).
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A cada uma das regides administrativas corresponde um conselho regional (art. 90), um
plano diretor regional (art. 92) e as respectivas assembléias territoriais (art. 82). Os instrumentos
de gestdo descentralizada operam de maneira articulada entre si e entre os Orgdos centrais de
planejamento e gestdo municipal. Suas decisdes sdo exteriorizadas, basicamente, por meio de um
instrumento normativo: as resolugdes.

Os conselhos regionais sdo compostos por membros da comunidade (art. 90, §2°) e

21 213

possuem competéncias administrativas ? ¢ de ambito normativo’”. O nimero de membros,
periodicidade das reunides e forma de elei¢do sdo definidos por resolugdo das assembléias
territoriais (art. 90, §1°). A cada um dos conselhos regionais compete decidir sobre a destina¢io
dos recursos provenientes do fundo municipal de desenvolvimento territorial para sua regido (art.
91, inciso V).

As assembléias territoriais também possuem competéncias administrativas e legislativas
(art. 82), dentre as quais se destaca a eleicdo dos membros do conselho regionais e aprovacio de
seu regimento interno, além da aprovac@o dos planos diretores regionais, os quais detalham o
ordenamento territorial e investimentos prioritarios das regides administrativas e devem também
ser aprovados por resolucdo do conselho municipal de desenvolvimento territorial (art. 92).

Os arranjos institucionais previstos pelos sistemas de planejamento e gestdo territorial
dos dois Municipios revelam uma tendéncia dos planos diretores em criar instrumentos
democraticos capazes de garantir a participagdo popular direta na implementacdo da politica
urbana. Além disso, nota-se a necessidade de se garantir o didlogo desses instrumentos de gestao
municipal com outros entes federativos — com os Municipios integrantes da regido metropolitana,
no caso de Santo André, e com 6rgaos do governo federal, no caso de Sdo Gabriel da Cachoeira.

Mas a criac@o dessas instancias — normalmente dotadas de ampla legitimidade social e

politica — possui também interfaces juridicas especialmente em relag@o a separacdo de poderes e

ao principio da legalidade. Os planos diretores e seus sistemas democriticos de gestdo e

U2 «Arg, 91.[...] IL. Indicar 2 (dois) membros para participar do Conselho Municipal de Desenvolvimento Territorial.
III. Convocar e coordenar a realizagdo da respectiva Assembléia Regional de Desenvolvimento Territorial; IV.
Avaliar previamente a realizacdo de investimentos publicos destinados as respectivas regides administrativas; V.
Decidir sobre a destinag@o do dinheiro do Fundo de Desenvolvimento Territorial vinculados a respectiva regido;
VII. Apresentar propostas ao Poder Executivo e a Cimara Municipal sobre qualquer assunto de interesse da Regido
Administrativa; VIIL. Participar dos processos de consulta prévia de politicas, projetos, obras ou programas a serem
implementados nas Macrozonas de Terras Indigenas.”

13 «Art, 91. [...] I Coordenar a elaboragdo e a implementagio dos Planos Diretores Regionais segundo diretrizes
apresentadas no Artigo 92 deste Plano Diretor; [...] VI. Opinar, obrigatoriamente, sobre a proposta de plano
plurianual antes de seu envio pelo Poder Executivo a Camara Municipal”.
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planejamento revelam, no ambito municipal, a tendéncia geral de se atribuir, pela via legislativa,
poderes normativos ao Poder Executivo.

No caso de S3o Gabriel da Cachoeira — talvez na tentativa de se compatibilizar o
exercicio da competéncia legislativa municipal com o usufruto exclusivo dos indios (art. 236,
§2°, Constitui¢do Federal) e a necessidade de consulta prévia (Convengdo 169 da OIT) — amplos
poderes foram conferidos aos mecanismos de participacao popular direta.

A conferéncia municipal, por exemplo, cabe dirimir conflitos entre o conselho municipal
e o Poder Executivo (art. 77). As regras de uso, de ocupagdo e parcelamento do solo da maior
parte do territério municipal, a macrozona das terras indigenas, serdo definidas por resolugdo do
conselho municipal por meio da aprovagdo dos planos diretores regionais.

Ora, se de um lado fica garantida a incorporacdo do componente democratico na gestdo do
territério, de outro, resta a divida sobre os limites do poder de decisdo dessas instancias
considerando as competéncias do Poder Legislativo Municipal.

Tais dificuldades encontradas na pratica expressam-se também no debate contemporaneo
da teoria democrdtica de maneira geral, que, conforme o item 3.2 do Capitulo 3 apresenta como
questdo central a relacdo tedrica e pratica dos mecanismos de participacdo direta da populagio
com o regime democratico representativo. Ao regular seu sistema de gestdo democratica das
cidades, os Municipios enfrentaram o desafio de traduzir juridicamente o desenho institucional
desses mecanismos.

Todavia, as leis municipais analisadas revelam que ndo hd um critério juridico claro
que: (i) justifique os limites da competéncia consultiva ou deliberativa dos 6rgdos que compdem
o sistema de gestdo democrdtica das cidades, levando em considera¢do tanto as competéncias do
Poder Executivo como as do Poder Legislativo; (ii) estabeleca quais matérias devem ser objeto de
lei em sentido estrito, decreto do Poder Executivo ou resolu¢do de mecanismos de participagdo
direta da populagao.

Nao se trata aqui de desconsiderar o papel fundamental e, de fato, transformador de se
incorporar o componente democratico na gestdo das cidades brasileiras. A forca normativa dos
planos diretores depende também da consolidacdo e disseminacdo de um sistema de gestdo
democratico do territério que garantam a participagdo direta da populacdo na implementagdo da
politica urbana. Todavia, a criagdo dos conselhos e conferéncias da politica urbana no pais

depende de uma defini¢do clara sobre as competéncias legislativas e administrativas desses
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orgdos, considerando os principios da legalidade e da separacdo de poderes, tal como definido
pela Constituicdo Federal de 1988.

Por todo o exposto, pode-se concluir que ainda sdo grandes as dificuldades para se
operacionalizar o principio da fun¢do da propriedade. Os trés aspectos cruciais para concretiza-lo,
desenvolvidos no presente item, ao revelar algumas fragilidades dos planos diretores e
contradicdes do marco juridico-urbanistico, apontam para novos caminhos na construcdo de
cidades mais justas e sustentdveis.

Porém, a superacdo desses desafios depende, em grande medida, da maneira pela qual
essa nova geracdo de planos diretores serd implementada pelo Poder Legislativo, Executivo e
Judicidrio. A for¢a normativa dos planos diretores — e, aqui, entenda-se ndo sé sua eficécia
juridica, mas também sua eficdcia social — serd garantida pela participacdo ativa, ndo s6 do

Estado, mas também da sociedade brasileira como um todo.
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CONSIDERACOES FINAIS

O Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/01) j4 completa quase uma década de
existéncia. Consolidado o marco juridico-urbanistico no ambito nacional, surge no Brasil uma
nova geracao de planos diretores, que busca concretizar no nivel local suas diretrizes e principios.

Nao obstante a importancia desse fendmeno recente no Brasil, tais experiéncias
municipais ainda ndo foram analisadas de maneira aprofundada pela doutrina e jurisprudéncia.

A tarefa proposta pela presente dissertacdo, de sistematizar os planos diretores dessa
nova geracdo, implica, portanto, em certo grau de criatividade, somada ao indispensavel didlogo
com outras dreas das ciéncias humanas — componente este considerado fundamental para as
reflexdes do Direito Urbanistico, caracterizado essencialmente por seu cardter interdisciplinar.

Se, de um lado, a op¢do pelo método do estudo de caso significa conferir um papel
subsididrio ao desenvolvimento de ‘“‘grandes teorias”, de outro, demonstra que existem outras
ferramentas metodoldgicas para se descrever fendmenos contemporaneos a partir de categorias
juridicas.

Na sistematizacdo do processo de elaboracdo e do conteudo do plano diretor de Santo
André e de Sao Gabriel da Cachoeira foi necessario superar o tradicional isolamento do Direito
em relacdo a outras disciplinas das ciéncias humanas®'*. Para a construcio do estudo de caso —
caracterizado fundamentalmente pelo seu tom mais descritivo (Capitulos 4 e 5) — foram
analisados documentos elaborados por arquitetos, urbanistas, economistas, historiadores,
antropdlogos e gestores publicos de maneira geral. S6 assim foi possivel identificar os principais
atores, conflitos e solucdes adotadas pelos planos diretores.

A escolha de Municipios localizados em regides tdo distantes entre si — embora
devidamente fundamentada no cariter metropolitano do desenvolvimento urbano brasileiro e nos

altos indices de urbanizagdo observados atualmente na regido amazonica®® — em um pais de

214 Sobre o mencionado isolamento, Cf. Marcos Nobre ef al. O que é pesquisa em Direito? Sao Paulo: Quartier Latin,
2005. Vale notar, que a tentativa de se estabelecer um didlogo entre o Direito e outras dreas das ciéncias humanas,
revela-se nas atuais linhas de pesquisa fomentadas no ambito do governo federal. Atualmente, o maior financiador
de pesquisas juridicas coletivas do pais tem como critério de selecdo a interdisciplinariedade. (Cf. informacdes
obtidas no site da Secretaria de Assuntos Legislativos do Ministério da Justica. Disponivel em:
<http://www.mj.gov.br/sal>. Acesso em: 16 ago. 2010, 18h15min).

25 A esse respeito, vale conferir item 1.3, Capitulo 1.
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dimensdes continentais, exigiu tempo e custos altos para o desenvolvimento da pesquisa
empirica. As entrevistas e identificacdo de “informantes-chave”, por exemplo, foram realizadas
a0 Vivo.

Mas o esforco de sistematizagdo das experiéncias possibilitou a constru¢do do perfil
juridico dos planos diretores dessa nova geracdo. Mais do que um estudo restrito a analisar dois
deles — o que j4 teria seu valor académico, tendo em vista que se trata de realidade ainda ignorada
pela maioria dos trabalhos sobre o tema —, a pesquisa mostra algumas tendéncias no que se refere
a esse complexo instrumento de planejamento territorial. Revela também algumas contradi¢des e
limites do proprio marco juridico-urbanistico brasileiro.

Nao h4, obviamente, nenhuma pretensdo estatistica, vale dizer, de que os resultados
apontados apresentem-se em todo e qualquer dos planos diretores aprovados apos o Estatuto da
Cidade. Porém, a andlise das semelhancas e diferencas do processo de elaboracdo e do conteido
do plano diretor de Santo André e Sdo Gabriel da Cachoeira aponta para temas centrais da
politica urbana de maneira geral: a incorporagdo do componente democratico ao planejamento e a
concretizagdo da fun¢@o social da propriedade. Esses componentes da politica urbana — e os
desafios correspondentes — serdo invariavelmente enfrentados por todos os planos diretores dessa
nova geracao.

A primeira conclusdo do trabalho diz respeito a possibilidade real de se elaborar o plano
diretor de maneira a garantir a participacdo direta da populagdo. As etapas exigidas pela
legislagdo foram observadas. Ndo obstante as enormes dificuldades existentes (capitulos 4, 5 e 6),
0 processo democratico trouxe a tona os conflitos que, por muito tempo, permaneceram
ignorados pelo Direito.

A funcdo social da propriedade passa a ser definida por um processo politico que da voz
aqueles que tradicionalmente foram excluidos de qualquer esfera de decisdo sobre o
desenvolvimento urbano municipal. A politica urbana ji ndo pode mais ignorar a situagdo da
populacdo moradora dos assentamentos informais ou a necessidade de se respeitar os usos,
costumes e tradicdoes dos indios e os direitos origindrios sobre as terras que tradicionalmente
ocupam. As solucdes adotadas pelos dois planos diretores aqui analisados enfrentam diretamente
a condi¢do de ilegalidade e exclusdo socioterritorial dos habitantes da cidade.

Todavia, ndo obstante os avancos observados no processo de elaboracdo dos planos

diretores, a concretizacdo da funcdo social da propriedade urbana — que, como vimos nos
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Capitulos 1 e 2, ja era o grande objeto de disputas e tensdes durante a Assembléia Nacional
Constituinte e continua presente ao longo da década de 90 — ainda € um dos maiores desafios da
politica urbana no pais.

Se, por um lado, o perfil juridico dos planos diretores apresenta uma estrutura comum,
composta por uma série de estratégias que articulam ndo s principios gerais, mas também
instrumentos urbanisticos e um sistema de gestdo democrdtica e suas respectivas interfaces
territoriais (macrozonas, zonas € zonas especiais); de outro, a estrutura normativa do plano diretor
revela grandes dificuldades de operacionalizacdo do principio da fun¢do social da propriedade
(item 6.2.2, Capitulo 6).

A primeira dificuldade se relaciona ao fato de que varias das diretrizes e objetivos do
plano diretor se remetem a alteracdes legislativas posteriores, incluindo os pardmetros de uso,
ocupacdo e parcelamento do solo urbano, os quais regulam diretamente o valor dos imdveis e que
poderiam gerar impactos mais diretos no desenvolvimento urbano municipal e,
consequentemente, na realizacdo da funcio social da propriedade.

Além disso, os casos analisados revelam certa fragilidade juridica dos planos diretores,
os quais foram aprovados por lei ordindria, facilitando, assim, a sua modificacdo por leis
municipais posteriores. Tal fragilidade, porém, conforme analisado no item 6.2.2, ndo significa
que as alteragdes e/ou revisdes do plano diretor possam ignorar os limites juridicos formais e
materiais estabelecidos pelo Estatuto da Cidade.

Outro aspecto importante observado diz respeito as complexidades envolvendo os
limites e a extensdo do cardter vinculante das politicas setoriais € os investimentos prioritarios
definidos no plano diretor — ndo obstante a exigéncia expressa do Estatuto da Cidade (art. 40,
§1°) — e as regras orcamentarias municipais.

Por fim, observou-se a auséncia de um critério juridico claro que delimite as relagdes
entre 0os mecanismos de participacdo direta que compdem o sistema de planejamento e a gestio
territorial e o regime democrético representativo. Ha, pois, que se reconhecer a necessidade de se
aprofundar as reflexdes juridicas a respeito das competéncias deliberativas e consultivas desses
mecanismos e sua relagdo com os Poderes Legislativo e Executivo. Tais desafios devem ser
enfrentados a fim de que a gestdo democrética das cidades seja implementada e disseminada no

pais, tal como garante a Constitui¢do Federal e o Estatuto da Cidade.
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A andlise dos planos diretores de Santo André e Sao Gabriel da Cachoeira, além de
indicar uma série de desafios para a politica urbana e concretizagdo da funcdo social da
propriedade, permite também levantar algumas contradi¢des e limites do proprio marco juridico-
urbanistico.

O prazo de elaboragdo dos planos diretores (art. 50, Estatuto da Cidade) e o seu
conteddo minimo (art. 42, Estatuto da Cidade), por exemplo, ndo levam em consideragdo as
inimeras diferencas relacionadas a extensao territorial, ao tamanho populacional e a capacidade
de gestdo dos Municipios. Com efeito, o conteido minimo do plano diretor prevé uma série de
instrumentos urbanisticos especificos de grandes centros urbanos, normalmente localizados em
regides metropolitanas.

A Constituicdo Federal de 1988, por sua vez, embora conceda ao plano diretor o papel
de instrumento bdsico da politica urbana e a importante tarefa de definir a funcdo social da
propriedade, ndo garante a maioria qualificada a lei municipal que o aprova — tal como fez com a
lei organica (art. 29, Constituicao Federal).

Todos esses desafios e contradi¢des revelados pelo estudo caso, porém, ndo t€ém por
objetivo desconstruir o drduo caminho trilhado ao longo dos anos para se consolidar o novo
paradigma juridico-urbanistico no Brasil, capaz de efetivamente promover a inclusdo social e o
desenvolvimento sustentavel.

Muito pelo contrario. A pesquisa mostra que uma nova geracio de planos diretores foi
elaborada no pais, superando vérios dos desafios da gestdo urbana. Eles ndo s6 foram construidos
de forma efetivamente participativa, como também apontam para solugdes inovadoras de
articulagdo federativa, de incorporacdo da dimensdo ambiental e cultural no planejamento
municipal, de regularizacdo fundidria dos assentamentos informais e de aplicacdo dos
instrumentos urbanisticos de maneira geral.

A aposta no processo participativo de elaboracdo e implementagao dos planos diretores e
na sua capacidade de criar uma nova cultura politica local deve se refletir na concretizagdo da
funcdo social da propriedade e na realizag¢do do direito a cidade em todas as suas dimensdes.

As transformagdes no planejamento urbano trazidas pela Constituicao Federal de 1988 e
pelo Estatuto da Cidade dependem, contudo, da maneira pela qual esses planos diretores serdo
implementados pelo Poder Executivo, Legislativo e Judicidrio. Consolidado o marco juridico-

urbanistico agora também no ambito municipal, resta saber como serd sua efetiva concretizagao.
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ANEXO 1. LEI MUNICIPAL N° 8.696/2004 (PLANO DIRETOR DE
SANTO ANDRE)
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LEI N°8.696, DE 17 DE DEZEMBRO DE 2004

Projeto de Lei n° 13, de 30.03.2004 — Proc. n°® 8.082/2004-9.

INSTITUlI o novo Plano Diretor do municipio de Santo
André, nos termos do artigo 182 da Constituicdo Federal,
do capitulo 11l da Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001 -
Estatuto da Cidade - e do Titulo V, Capitulo Ill, da Lei
Orgéanica do Municipio de Santo André.

JOAO AVAMILENO, Prefeito do Municipio de Santo André, Estado de S&o Paulo, no uso e gozo de suas
atribuic@es legais,

FAZ SABER que a Camara Municipal aprovou e ele
sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art. 1°. Em atendimento as disposi¢cdes do Artigo 182 da Constituicdo Federal,
do Capitulo Ill da Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade - e
do Titulo V, Capitulo Ill, da Lei Organica do Municipio de Santo André, fica
aprovado, nos termos desta lei, o Plano Diretor do Municipio de Santo
André.

Art. 2°. O Plano Diretor, abrangendo a totalidade do territério, € o instrumento
basico da politica de desenvolvimento urbano do Municipio e integra o
processo de planejamento municipal, devendo o plano plurianual, a lei de
diretrizes orcamentarias e o orcamento anual incorporar as diretrizes e as
prioridades nele contidas.

TITULO |
DOS PRINCIPIOS FUNDAMENTAIS E
DOS OBJETIVOS GERAIS DA POLITICA URBANA

Art. 3°. A politica urbana deve se pautar pelos seguintes principios:
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l. funcao social da cidade;

I. funcao social da propriedade;

Il. sustentabilidade;

V. gestdo democratica e participativa.

Art. 4° As fungdes sociais da cidade no municipio de Santo André
correspondem ao direito a cidade para todos e todas, o que compreende 0s
direitos a terra urbanizada, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-
estrutura e servicos publicos, ao transporte coletivo, a mobilidade urbana e
acessibilidade, ao trabalho, a cultura e ao lazer.

Paragrafo Unico. A Area de Protecdo e Recuperacdo dos Mananciais tem
como funcéo social a producédo de agua para consumo publico.

Art. 5° A propriedade imobilidria cumpre sua funcdo social quando,
respeitadas as funcdes sociais da cidade, for utilizada para:

l. habitacdo, especialmente Habitacdo de Interesse Social;
Il. atividades econdmicas geradoras de emprego e renda;
[l protecéo do meio ambiente;

V. preservacao do patrimonio cultural.

Art. 6° Sustentabilidade é o desenvolvimento local socialmente justo,
ambientalmente equilibrado e economicamente viavel, visando garantir
qualidade de vida para as presentes e futuras geracgoes.

Art. 7°. A gestdo da politica urbana se fara de forma democratica, incorporando
a participacdo dos diferentes segmentos da sociedade em sua formulacéo,
execucdo e acompanhamento.

Art. 8°. Sao objetivos gerais da politica urbana:

l. promover o desenvolvimento econdomico local, de forma social e
ambientalmente sustentavel;

Il. garantir o direito universal a moradia digha, democratizando o acesso a
terra e aos servicos publicos de qualidade;

Il. reverter o processo de segregacdo soOcio-espacial na cidade por
intermédio da oferta de areas para producdo habitacional dirigida aos
segmentos sociais de menor renda, inclusive em &areas centrais, e da
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urbanizacdo e regularizacdo fundiaria de areas ocupadas por populacdo de
baixa renda, visando a inclusédo social de seus habitantes;

V. garantir a justa distribuicAo dos beneficios e 6nus decorrentes do
processo de urbanizacdo, recuperando e transferindo para a coletividade a
valorizagdo imobiliaria decorrente da acdo do Poder Publico;

V. prevenir distorcbes e abusos na utilizagdo econdmica da propriedade,
coibindo o uso especulativo de iméveis urbanos como reserva de valor, que
resulte na sua subutilizacdo ou nao utilizagdo, de modo a assegurar 0
cumprimento da fungéo social da propriedade;

VI. adequar o adensamento a capacidade de suporte do meio fisico,
potencializando a utilizacdo das é&reas bem providas de infra-estrutura e
evitando a sobrecarga nas redes instaladas;

VII. promover o equilibrio entre a protecdo e ocupacdo das areas de
mananciais, assegurando sua funcdo de produtora de &gua para consumo
publico;

VIII. conter o espraiamento da ocupacdo habitacional ao sul da é&rea
urbanizada, garantindo a prote¢cdo dos mananciais;

IX. elevar a qualidade de vida da populacdo, assegurando saneamento
ambiental, infra-estrutura, servicos publicos, equipamentos sociais e espacos
verdes e de lazer qualificados;

X. garantir a acessibilidade universal, entendida como o acesso de todos e
todas a qualquer ponto do territorio, por intermédio da rede viaria e do sistema
de transporte publico;

XI. estimular parcerias entre os setores publico e privado em projetos de
urbanizacao e de ampliacéo e transformacao dos espacos publicos da Cidade,
mediante o0 uso de instrumentos para o desenvolvimento urbano atendendo as
funcdes sociais da cidade;

XII. consolidar os centros principal e secundarios, incentivando a
dinamizacao das atividades econdémicas e a ampliacdo do uso habitacional;

XIII. elevar a qualidade do ambiente urbano, por meio da protecdo dos
ambientes natural e construido;

XIV. contribuir para a construcdo e difusdo da memoéria e identidade, por
intermédio da protecdo do patrimbénio histérico, artistico, urbanistico e
paisagistico, utilizando-o como meio de desenvolvimento sustentavel;
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XV. aumentar a eficiencia econémica da Cidade, de forma a ampliar os

beneficios sociais e reduzir os custos operacionais para os setores publico e
privado, inclusive por meio do aperfeicoamento administrativo do setor publico;

XVI. fortalecer a gestdo ambiental local, visando o efetivo monitoramento e
controle ambiental;

XVII. estimular parcerias com institutos de ensino e pesquisa visando a
producdo de conhecimento cientifico e a formulacéo de solucdes tecnoldgica e
ambientalmente adequadas as politicas publicas;

XVIII. promover a inclusdo social, reduzindo as desigualdades que atingem
segmentos da populacdo e se refletem no territério, por meio de politicas
publicas sustentaveis;

XIX. incluir politicas afirmativas nas diretrizes dos planos setoriais, visando a
reducao das desigualdades de género;

XX. criar mecanismos de planejamento e gestao participativa nos processos
de tomada de decisao;

XXI. associar o planejamento local ao regional, por intermédio da cooperacéo
e articulacdo com os demais Municipios do ABC e da Regido Metropolitana de
Séo Paulo, contribuindo para a gestéo integrada.

TITULO I
DOS OBJETIVOS E DAS DIRETRIZES SETORIAIS
DA POLITICA URBANA

CAPITULO |
DO DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL

Art. 9°. A politica de promog¢édo do desenvolvimento econémico no Municipio
deve estar articulada ao desenvolvimento social e a protecdo do meio
ambiente, visando a reducdo das desigualdades sociais e a melhoria da
qualidade de vida da populacéao.

Art. 10. Para a consecucdo da politica devem ser observadas as seguintes
diretrizes:

l. promover e estimular o desenvolvimento econdémico local enddgeno,
associando-o aos interesses do desenvolvimento da Regido do ABC e da
Regido Metropolitana de Séo Paulo;
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I. estimular o fortalecimento das cadeias produtivas do Municipio e da
Regiao;

Il. atrair novos setores produtivos para o Municipio, em consonancia com a
politica de desenvolvimento regional;

V. atrair e recuperar a atividade industrial, com énfase nas micro, pequenas
e médias empresas;

V. incentivar a manutencédo e ampliagdo das atividades industriais do Pdélo
Petroquimico;

VI. fortalecer as atividades comerciais, de qualquer porte e segmento, € 0s
servi¢os de apoio a producao em geral;

VII. estimular o desenvolvimento e o adensamento das atividades
econdmicas no Centro;

VIII. qualificar os espacos publicos, 0s servicos municipais e a paisagem
urbana dos centros comerciais;

IX. aproveitar o potencial de grandes areas para a localizacdo de atividades
econdmicas;
X. fortalecer o segmento do turismo, explorando economicamente o

potencial do territério para esse fim, especialmente a Area de Protecio e
Recuperagdo dos Mananciais e Paranapiacaba;

XI. incentivar a formacao de redes de cooperacdo empresarial de micro e
pequenas empresas, apoiando a organizacao institucional voltada as acfes
produtivas;

XII. estimular o associativismo e o empreendedorismo como alternativas
para a geracao de trabalho e renda;

XIII. desenvolver relagbes regionais, nacionais e internacionais com
associacbes e instituicbes multilaterais, bem como com organismos
governamentais, no intuito de estabelecer parcerias e convénios de interesse
da cidade, viabilizando financiamentos e programas de assisténcia técnica;

XIV. criar um sistema de acompanhamento e avaliacdo das atividades
produtivas;
XV. incentivar a articulacdo da economia local a regional, a nacional e a

internacional.
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CAPITULO Il
DA HABITACAO

Art. 11. A Politica Municipal de Habitacdo tem como objetivos:

l. garantir o acesso a terra urbanizada e a moradia, ampliando a oferta e
melhorando as condi¢cfes de habitabilidade da populacao de baixa renda;

Il. estimular a producdo de Habitacdo de Interesse Social — HIS e
Habitacdo de Mercado Popular - HMP pela iniciativa privada;

. garantir a sustentabilidade social, econdmica e ambiental nos programas
habitacionais, por intermédio das politicas de desenvolvimento econémico e de
gestao ambiental.

Art. 12. Para a consecucdo da politica deverdo ser adotadas as seguintes
diretrizes:

l. promover a requalificacdo urbanistica e regularizacdo fundiaria dos
assentamentos habitacionais precarios e irregulares, inclusive de &reas
centrais degradadas;

Il. assegurar 0 apoio e 0 suporte técnico as iniciativas individuais ou
coletivas da populagao para produzir ou melhorar sua moradia;

Il garantir o incentivo e o apoio a formacdo de agentes promotores e
financeiros ndo estatais, a exemplo das cooperativas e associacdes
comunitarias autogestionarias na execucao de programas habitacionais;

IV.  promover o acesso a terra, por meio do emprego de instrumentos que
assegurem a utilizacdo adequada das areas vazias e subutilizadas;

V. desenvolver programas e projetos de acesso a moradia que
contemplem o aluguel social, o leasing, a auto-gestdo e o consoércio, e
incrementem o comércio de imoveis usados;

VI.  viabilizar a reabilitacdo e o0 repovoamento das &reas centrais
degradadas, utilizando-se instrumentos que estimulem a permanéncia da
populacao e atraiam novos moradores dos diferentes segmentos de renda;
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VII. impedir novas ocupacdes irregulares na Area de Protecdo e

Recuperacdo dos Mananciais e em todo o restante do territério municipal;

VIII. inibir o adensamento e a ampliacdo dos nucleos habitacionais de baixa
renda, urbanizados ou néo;

IX. implementar programas de reabilitacdo fisica e ambiental nas areas de
risco;
X. garantir alternativas habitacionais para a populacdo removida das areas

de risco ou decorrentes de programas de recuperacdo ambiental e
intervengdes urbanisticas;

XI. recuperar ambientalmente as areas legalmente protegidas ocupadas por
moradia, ndo passiveis de urbanizacéo e de regularizacdo fundiaria;

XIl.  estimular a producéo, pela iniciativa privada, de unidades habitacionais
voltadas para o mercado popular;

XIll. fortalecer o0s mecanismos e instancias de participacdo com
representantes do poder publico, dos usuarios e do setor produtivo na
formulacdo e deliberacdo das politicas, na definicdo das prioridades e na
implementag&o dos programas.

Art. 13. Com base nos objetivos e diretrizes enunciados nesta Lei, o Poder
Executivo Municipal elaborara o Plano Municipal de Habitacdo - PMH,
contendo no minimo:

l. diagnéstico das condi¢cfes de moradia ho Municipio;
Il. identificacdo das demandas por regido e natureza das mesmas;

Il. objetivos, diretrizes e acdes estratégicas para a Politica Municipal de
Habitac&o definida nesta lei;

IV. definicho de metas de atendimento da demanda, com prazos,
priorizando as areas mais carentes;

V. articulacdo com planos e programas da regido metropolitana;

VI.  revisdo da legislacdo habitacional do Municipio, compatibilizando os
parametros de uso, ocupacgao e parcelamento do solo das Zonas Especiais de
Interesse Social com as normas construtivas de Habitacdo de Interesse Social
e Habitacdo de Mercado Popular.
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Art. 14. Para os fins desta Lei, de forma a resguardar a finalidade social dos
empreendimentos, considera-se:

l. Habitacéo de Interesse Social - HIS é aquela destinada a populacédo com
renda familiar mensal limitada a 6 (seis) salarios minimos, produzida
diretamente pelo poder publico municipal ou com sua expressa anuéncia com,
no maximo, 1 (um) banheiro por unidade habitacional e 1 (uma) vaga de
estacionamento para cada 2 (duas) unidades habitacionais;

I. Habitacdo de Mercado Popular - HMP é aquela destinada a populacao
com renda familiar mensal na faixa superior a seis até 10 (dez) salarios
minimos, produzida pelo mercado imobiliario com, no maximo, 1 (um) banheiro
e 1 (uma) vaga de estacionamento por unidade habitacional.

Paragrafo Uunico. Os elementos que caracterizam HIS e HMP poderédo ser
revistos pela Lei Municipal que instituir o Plano Municipal de Habita¢do - PMH.

CAPITULO III
DO SANEAMENTO AMBIENTAL INTEGRADO

Art. 15. A politica de saneamento ambiental integrado tem como objetivo
manter o meio ambiente equilibrado, alcancando niveis crescentes de
salubridade, por meio da gestdo ambiental, do abastecimento de agua potavel,
da coleta e tratamento do esgoto sanitario, da drenagem das aguas pluviais, do
manejo dos residuos soélidos e do reuso das aguas, promovendo a
sustentabilidade ambiental do uso e da ocupacéo do solo.

Art. 16. A politica de saneamento ambiental integrado devera respeitar as
seguintes diretrizes:

l. garantir servicos de saneamento ambiental a todo o territério municipal;

Il. ampliar as medidas de saneamento basico para as areas deficitarias, por
meio da complementacdo e/ou ativacdo das redes coletoras de esgoto e de
agua;

[I. investir prioritariamente no servico de esgotamento sanitario que impeca
qualquer contato direto no meio onde se permaneca ou se transita;

IV. complementar a rede coletora de aguas pluviais e do sistema de
drenagem nas areas urbanizadas do territério, de modo a minimizar a
ocorréncia de alagamentos;
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V. elaborar e implementar sistema de gestdo de residuos solidos,

garantindo a ampliacdo da coleta seletiva de lixo e da reciclagem, bem como a
reducdo da geracao de residuos solidos;

VI. assegurar a populacdo do Municipio oferta domiciliar de agua para
consumo residencial e outros usos, em quantidade suficiente para atender as
necessidades basicas e de qualidade compativel com os padrbes de
potabilidade;

VII. assegurar sistema de drenagem pluvial, por meio de sistemas fisicos
naturais e construidos, o escoamento das aguas pluviais em toda a area
ocupada do Municipio, de modo a propiciar a recarga dos aquiferos, a
seguranca e o conforto aos seus habitantes;

VIIl. promover a educacéo ambiental como instrumento para sustentacao das
politicas publicas ambientais, buscando a articulagdo com as demais politicas
setoriais;

IX. promover a qualidade ambiental e o uso sustentavel dos recursos
naturais, por meio do planejamento e do controle ambiental;

X. garantir a preservacdo da Area de Protecdo e Recuperacdo dos
Mananciais, dos remanescentes de Mata Atlantica e das unidades de
conservagao;

Xl.  promover a recuperacdo ambiental, revertendo 0s processos de
degradacédo das condi¢des fisicas, quimicas e biolégicas do ambiente;

XIl.  promover o manejo da vegetacdo urbana de forma a garantir a protecéo
das &reas de interesse ambiental e a diversidade biolégica natural;

XIlll.  implementar programas de reabilitacdo das areas de risco;

XIV. considerar a paisagem urbana e os elementos naturais como referéncias
para a estruturacao do territorio;

XV. incorporar as politicas setoriais 0 conceito da sustentabilidade e as
abordagens ambientais;

XVI. implementar o Sistema Municipal de Areas Verdes e de Lazer.
Art. 17. Para se alcancar o objetivo de promocdo do Saneamento Ambiental

Integrado, deve ser elaborado Plano de Gestdo e Saneamento Ambiental -
PLAGESAN, como instrumento da gestdo do saneamento ambiental.
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Art. 18. O PLAGESAN devera conter, no minimo:

l. diagnostico socio-ambiental que caracterize e avalie a situacdo de
salubridade ambiental no Municipio, por meio de indicadores sanitarios,
epidemiolégicos e ambientais;

Il. metas e diretrizes gerais da politica de saneamento ambiental, com base
na compatibilizacdo, integracdo e coordenagdo dos planos setoriais de agua,
esgoto, drenagem, residuos solidos, controle de riscos ambientais e gestéo
ambiental;

[l definicdo dos recursos financeiros necessarios a implementacdo da
politica de saneamento ambiental, bem como das fontes de financiamento e
das formas de aplicacéo;

IV.  caracterizagdo e quantificacdo dos recursos humanos, materiais,
tecnoldgicos, institucionais e administrativos necessarios a execucdo das
acoes propostas;

V. regulacdo dos instrumentos de planejamento e controle ambiental;

VI.  programa de investimento em obras e outras medidas relativas a
utilizacdo, recuperacao, conservacao e protecdo do sistema de saneamento
ambiental;

VIl.  regulamentacdo do Sistema Municipal de Areas Verdes e de Lazer, com
disposicdes sobre:

a. a hierarquizacao das areas verdes destinadas a preservacao e ao lazer;

b. os critérios de provisao e distribuicdo das areas verdes e de lazer;

C. 0 tratamento paisagistico a ser conferido as unidades do sistema, de forma a
garantir multifuncionalidade as mesmas e atender as demandas por género,
idade e condicao fisica;

d. os critérios para definicdo da vegetacdo a ser empregada no paisagismo
urbano, garantindo sua diversificacao.

CAPITULO IV
DA MOBILIDADE URBANA

Art. 19. S0 objetivos do Sistema de Mobilidade Urbana:
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l. priorizar a acessibilidade cidada - pedestres, ciclistas, pessoas com
necessidades especiais e mobilidade reduzida
- sobre o transporte motorizado;

Il. priorizar o transporte coletivo sobre o individual;
Il reduzir a necessidade de deslocamento;

IV. garantir a fluidez do transito, mantendo-se 0s niveis de seguranca
definidos pela comunidade técnica;

V. considerar as questbes de logistica empresarial no sistema de
mobilidade urbana, garantindo a fluidez no transporte de cargas e
mercadorias, visando o desenvolvimento econémico;

VI. implementar avanco tecnoldgico-ambiental nos componentes do
sistema;
VII. articular o Sistema de Mobilidade Urbana com o metropolitano e o

estadual, existente e planejado.

Paragrafo Unico. Entende-se por Sistema de Mobilidade Urbana a articulacao
e integracdo dos componentes estruturadores da mobilidade - transito,
transporte, sistema viario, educacdo de transito e integracdo regional — de
forma a assegurar o direito de ir e vir, com sustentabilidade, e considerando a
melhor relagéo custo-beneficio social.

Art. 20. Com base nos objetivos enunciados no artigo anterior, e de acordo
com o disposto no § 2° do artigo 41 do Estatuto da Cidade, devera ser
elaborado o Plano Diretor de Mobilidade Urbana.

Art. 21. O Plano Diretor de Mobilidade Urbana tratara o Sistema de Mobilidade
Urbana com base nas seguintes diretrizes:

| - Transporte:

a. promover a vanguarda tecnolégica dos componentes do sistema de
transporte coletivo, garantindo eficiéncia operacional, seguranca, conforto e
qualidade ambiental;

b. qualificar a ambiéncia urbana dos corredores de transporte coletivo;

c. qualificar o sistema de atendimento as pessoas deficientes e com
necessidades especiais;

d. implantar sistema cicloviério;

e. reordenar o trafego de cargas perigosas e superdimensionadas;
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Il - Sistema Viario:
- readequar o sistema viario considerando as demandas manifestas referentes
a mobilidade;

[Il — Transito:

a. promover a vanguarda tecnologica dos componentes do sistema de transito,
garantindo seguranca, fluidez e qualidade ambiental; )

b. minimizar o impacto de trafego de passagem, especialmente na Area
Central,

IV - Educacao de Transito:
- definir os programas, acdes, equipamentos e estratégias necessarios a
educacao de transito para todos;

V - Integracao Regional:

- equacionar a integracao do sistema de mobilidade urbana municipal as redes
regionais de transporte, priorizando o Eixo de Desenvolvimento Metropolitano
ABC - Séo Paulo - Guarulhos, o Rodoanel, o Ferroanel e a Rede Metropolitana
de Passageiros, que congrega a Empresa Metropolitana de Transportes
Urbanos de S&o Paulo - EMTU e a Companhia Paulista de Trens
Metropolitanos - CPTM.

Art. 22. O Plano Diretor de Mobilidade Urbana devera conter:
l. matriz de origem e destino de mobilidade;

Il. caracterizacdo dos fluxos predominantes de pessoas e bens,
identificando por intermédio da pesquisa de origem e destino:

a. principais regioes de origem e destino;;

b. modos de circulacao;

c. motivos das viagens;

d. horarios e volumetrias das viagens;

II. identificac&o dos principais trechos de deseconomias de mobilidade:
a. acidentes de transito;

b. congestionamentos;

c. poluicdo sonora, atmosférica e visual;

IV. arede virtual de mobilidade e simulagéo dos fluxos predominantes das
demandas manifestas dos transportes: coletivo, de carga e individual,
caracterizando os principais trechos de deseconomias ou impactos negativos;
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V. simulacao de cenarios para caracterizacdo dos fluxos de mobilidade de

demandas futuras, de macro empreendimentos publicos ou privados e dos
geradores ou atratores de viagens;

VI.  elaboracdo da rede futura de mobilidade, caracterizando as principais
intervencdes no sistema viario, transportes e transito para dois cenarios
basicos:

a. situacao atual otimizada - minimizagao das deseconomias;
b. situacédo futura ideal - sustentabilidade social, econémica e ambiental.

CAPITULO V
DO PATRIMONIO CULTURAL

Art. 23. A Politica Municipal de Patrimdnio Cultural visa preservar e valorizar o
legado cultural transmitido pela sociedade, protegendo suas expressoes
material e imaterial.

§ 1°. Entende-se como patriménio material as expressodes e transformacgdes de
cunho histdrico, artistico, arquiteténico, paisagistico e urbanistico.

§ 2° Entende-se como patrimdnio imaterial os conhecimentos e modos de
fazer identificados como elementos pertencentes a cultura comunitaria, os
rituais e festas que marcam a vivéncia coletiva do trabalho, a religiosidade, o
entretenimento e outras praticas da vida social, bem como as manifestacdes
literarias, musicais, plasticas, cénicas e ludicas.

Art. 24. Séo objetivos da Politica Municipal de Patriménio Cultural:

l. tornar reconhecido pelas cidadas e cidadaos, e apropriado pela cidade,
o valor cultural do patriménio;

Il. garantir que o patriménio arquitetébnico tenha usos compativeis com a
edificacao;

Il. desenvolver o potencial turistico de Paranapiacaba, de forma
sustentavel, com base em seu patriménio cultural e natural,

IV. estabelecer e consolidar a gestao participativa do patriménio cultural.
Art. 25. Para se alcancar os objetivos de promocdo da Politica Municipal de

Patrimbnio Cultural, a que se refere o artigo 24, devera ser elaborado o Plano
de Preservacao do Patrimonio Cultural de Santo André, que contera:
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l. as diretrizes para preservagao e protecdo do patrimonio;
Il. o inventério de bens culturais materiais e imateriais;

. a definicdo dos imoveis de interesse do patrimbénio, para fins de
preservacao e a definicdo dos instrumentos aplicaveis;

IV. asformas de gestédo do patrimonio cultural, inclusive:

a. 0S mecanismos e 0s instrumentos para a preservacao do patrimonio;

b. as compensacdes, incentivos e estimulos a preservacao;

C. 0S mecanismos de captacdo de recursos para a politica de preservacdo e
conservacao;

V. a revisdo da composicéao e atribuicbes do Conselho Municipal de Defesa
do Patrimbénio Historico, Artistico, Arquitetdnico, Paisagistico de Santo
André, COMDEPHAAPASA, e a criagdo de um corpo técnico
permanente para 0 mesmo;

VI. as estratégias para inclusdo da componente patriménio cultural nas
politicas publicas municipais e para criacdo de programas municipais de
educacéo para o patrimdnio.

Paragrafo unico. O Plano de Preservacdo do Patrimdénio Cultural de Santo
André serd instituido por lei.

CAPITULO VI
DOS IMOVEIS PUBLICOS

Art. 26. A gestdo e uso dos imQveis publicos se dara mediante as seguintes
diretrizes:

l. garantia de destinacéo a todos os imdveis publicos, de forma a otimizar,
ao maximo, suas potencialidades;

Il. implantacdo de um sistema de banco de dados de éareas publicas,
garantindo informacdes atualizadas acerca da origem, do uso e da
regularidade perante o registro publico de imdveis, bem como separatas
para imoveis aptos a:

a. viabilizar programas habitacionais de interesse social;

b. implantar equipamentos publicos e comunitarios;

c. implantar infra-estrutura e servigos urbanos;
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Il estabelecimento de efetivo controle sobre os bens iméveis publicos,
guando necessario, com 0 apoio da comunidade do entorno de cada
area,

IV. estabelecimento de critérios para a utilizacdo de imdveis publicos por
terceiros, com fiscalizacdo permanente da adequacg&o do uso aos termos
da cessao.

Art. 27. Para viabilizar os objetivos formulados no artigo anterior, podera o

Poder Executivo, dentre outras medidas:

l. alienar, respeitadas as cautelas legais, de forma onerosa todos os
imoveis considerados inaproveitaveis para uso publico, em especial
aqueles com:

a. dimensdes reduzidas;

b. topografia inadequada, com declividades acentuadas;

c. condi¢des de solo inadequadas a edificacao;

d. formato inadequado;

Il. inserir informacdes pertinentes acerca dos imoveis publicos no Sistema
de Informagdes Municipais;

Il viabilizar formas de aquisi¢cdo de imoveis, a fim de atender a utilidade e a
necessidade publica e o interesse social, e que ndo compreendam a
desapropriacéo.

TITULO 1lI
DO ORDENAMENTO TERRITORIAL

Art. 28. Consoante o0s objetivos gerais da politica urbana, expressos no artigo
89, o ordenamento territorial obedece as seguintes diretrizes:

l. planejamento do desenvolvimento da Cidade, da distribuicdo espacial da
populacdo e das atividades econdmicas do Municipio, de modo a evitar
e corrigir as distorcbes do crescimento urbano e seus efeitos negativos
sobre 0 meio ambiente;

Il. integracdo e complementaridade entre a destinacdo da porgéo
urbanizada do territério e a Area de Protecdo e Recuperacdo dos
Mananciais;

Il ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a combater e evitar:
a. a utilizagado inadequada dos imoveis urbanos;
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b. a proximidade ou conflitos entre usos e atividades incompativeis ou
inconvenientes;

C. USO ou aproveitamento excessivos ou inadequados em relacdo a infra-
estrutura urbana;

d. a retencéo especulativa de imével urbano, que resulte na sua subtilizacao ou
nao utilizacao;

e. a deterioracdo das areas urbanizadas e dotadas de infra-estrutura,
especialmente as centrais;

f. uso inadequado dos espacos publicos;

g. a poluicédo e a degradagédo ambiental.

CAPITULO |
DO MACROZONEAMENTO

Art. 29. O Macrozoneamento fixa as regras fundamentais de ordenamento do
territério, tendo como referéncia as caracteristicas dos ambientes natural e
construido.

Art. 30. O territério do Municipio fica dividido em duas Macrozonas
complementares, delimitadas no Mapa 1, integrante desta Lei:

l. Macrozona Urbana - corresponde a porcdo urbanizada do territorio,
situando-se em areas pertencentes as bacias do Rio Tamanduatei e dos
Corregos Oratorio e Meninos;

Il. Macrozona de Protecdo Ambiental - corresponde as areas de protecao
do ambiente natural, compreendendo as bacias dos Rios Grande e
Pequeno - Area de Protecéo e Recuperacido dos Mananciais - e a Bacia
do Rio Mogi.

Art. 31. A delimitacdo da Macrozona Urbana tem como objetivos:

l. controlar e direcionar o adensamento urbano, em especial nas areas
centrais melhor urbanizadas, adequando-o a infra-estrutura disponivel;

Il. garantir a utilizacdo dos imoéveis ndo edificados, subutilizados e nao
utilizados;

Il possibilitar a instalagdo de uso mdltiplo no territério do Municipio, desde
gue atendidos os requisitos de instalacao.
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Art. 32. A Macrozona de Protegédo Ambiental tem como objetivos:
l. garantir a producdo de 4gua e a protecdo dos recursos naturais;

Il. recuperar as areas ambientalmente degradadas e promover a
regularizacao urbanistica e fundiaria dos assentamentos existentes;

1I. contribuir com o desenvolvimento econdmico sustentavel.

CAPITULO I
DO ZONEAMENTO

Art. 33. O zoneamento institui as regras gerais de uso e ocupacéo do solo para
cada uma das Zonas em gue se subdividem as Macrozonas.

Art. 34. A Macrozona Urbana apresenta diferentes graus de consolidagcédo e
infra-estrutura basica instalada e destina-se a concentrar o adensamento
urbano.

Art. 35. A Macrozona Urbana se subdivide em:

l. Zona de Reestruturacédo Urbana;
Il. Zona de Qualificacdo Urbana;
[l. Zona de Recuperacao Urbana;
IV.  Zona Exclusivamente Industrial.

Art. 36. A Macrozona de Protecdo Ambiental é composta, predominantemente,
por unidades de conservacdo e por areas com restricdo de ocupacao,

destinando-se a preservacdo e recuperacdo ambiental bem como ao
desenvolvimento econémico sustentavel e compativel.

Art. 37. A Macrozona de Protecdo Ambiental se subdivide em:

l. Zona de Conservacédo Ambiental,

Il. Zona de Recuperacao Ambiental;

Il Zona de Ocupacéo Dirigida 1;

IV.  Zona de Ocupacéo Dirigida 2;

V. Zona de Desenvolvimento Econdmico Compativel;
VI.  Zona Turistica de Paranapiacaba.
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Art. 38. Os perimetros das Zonas constantes da Macrozona Urbana e da
Macrozona de Protecdo Ambiental estdo delimitadas no Mapa 2 e descritos no
Anexo lll.

SECAO |
DA MACROZONA URBANA

SUBSECAO | _
DA ZONA DE QUALIFICAGAO URBANA

Art. 39. A Zona de Qualificacdo Urbana caracteriza-se por ter uso
predominantemente residencial, atividades econbmicas dispersas e infra-
estrutura consolidada.

Art. 40. Sao objetivos na Zona de Qualificacdo Urbana:

l. ordenar o adensamento construtivo;

Il. evitar a saturacdo do sistema viario;

II. permitir o adensamento populacional onde este ainda for possivel, como
forma de aproveitar a infra-estrutura disponivel,

IV. ampliar a disponibilidade de equipamentos publicos, os espacos verdes
e de lazer.

SUBSECAO Il
DA ZONA DE REESTRUTURAGCAO URBANA

Art. 41. A Zona de Reestruturacdo Urbana caracteriza-se pela predominancia
de uso misto, caréncia de equipamentos publicos e incidéncia de edificacbes
nao utilizadas e terrenos subutilizados ou néo utilizados.

Art. 42. Sao objetivos da Zona de Reestruturagédo Urbana:

l. reconverter e implantar novos usos e atividades, inclusive o habitacional;

Il. requalificar a paisagem;
1R estabelecer um controle ambiental eficiente;

IV.  valorizar e proteger o patriménio cultural.
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SUBSECAO Il
DA ZONA DE RECUPERACAO URBANA
Art. 43. A Zona de Recuperacdo Urbana caracteriza-se pelo uso

predominantemente residencial, com alta densidade populacional, caréncia de
infra-estrutura e equipamentos publicos e alta incidéncia de loteamentos
irregulares e nucleos habitacionais de baixa renda.

Art. 44. Sao objetivos na Zona de Recuperacao Urbana:

complementar a infra-estrutura basica,

implantar equipamentos publicos, espacos verdes e de lazer;

promover a urbanizacdo e a regularizacdo fundiaria dos nucleos
habitacionais de baixa renda;

incentivar a construcdo de novas unidades de HIS voltadas,
prioritariamente, ao atendimento das necessidades de remanejamento
interno na Zona;

conter a ocupacdao de areas ambientalmente sensiveis.

SUBSECAO IV
DA ZONA EXCLUSIVAMENTE INDUSTRIAL

Art. 45. A Zona Exclusivamente Industrial caracteriza-se por atividades
industriais de grande porte e correlatas, com potencial de impacto ambiental
significativo, e situa-se ao longo da Avenida Presidente Costa e Silva.

Art. 46. So objetivos na Zona Exclusivamente Industrial:

manter e ampliar o polo petroquimico;
potencializar a atividade industrial;
permitir 0 monitoramento e o controle ambiental.

SECAO Il
DA MACROZONA DE PROTECAO AMBIENTAL

SUBSECAO |
DA ZONA DE CONSERVAGAO AMBIENTAL
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Art. 47. A Zona de Conservacdo Ambiental € composta pelas Unidades de
Conservacao do Parque Natural Municipal do Pedroso, Reserva Biolégica do
Alto da Serra de Paranapiacaba, Parque Natural Municipal das Nascentes de
Paranapiacaba, Parque Estadual da Serra do Mar, pelas cabeceiras dos Rios
Grande, Pequeno, Aracalva e Mogi, por recursos naturais de interesse
ambiental e por areas de alta restricdo a ocupacao.

Art. 48. S0 objetivos na Zona de Conservacdo Ambiental:

l. promover a manutencao da qualidade ambiental;
. conservar oS recursos naturais.

SUBSECAOQ I
DA ZONA DE RECUPERACAO AMBIENTAL

Art. 49. A Zona de Recuperacdo Ambiental caracteriza-se pela existéncia de
ocupacdes desordenadas e ambientalmente inadequadas, possuindo elevada
densidade populacional e deficiéncia de equipamentos publicos e infra-
estrutura urbana bésica.

Art. 50. Sao objetivos da Zona de Recuperacdao Ambiental:

l. gualificar os assentamentos existentes, minimizando o0s impactos
ambientais e promovendo sua regulariza¢ao urbanistica e fundiaria;

Il. evitar novas ocupacoes;
Il implementar infra-estrutura com solugdes alternativas;
IV.  recuperar ambientalmente as areas degradadas.

SUBSECAO Il
DA ZONA DE OCUPAGAO DIRIGIDA 1

Art. 51. A Zona de Ocupacao Dirigida 1 caracteriza-se pela baixa densidade
populacional e presenca de vegetacdo significativa, apresentando um
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parcelamento em grandes lotes, chacaras e sitios, assim como de glebas
passiveis de parcelamento.
Art. 52. S&o objetivos da Zona de Ocupacéao Dirigida 1:

l. garantir ocupacdo de baixa densidade, com atividades econdmicas
compativeis com a producao de agua;

[I.  promover a manutencgéo da qualidade ambiental.

SUBSECAO IV
DA ZONA DE OCUPACAO DIRIGIDA 2

Art. 53. A Zona de Ocupacéao Dirigida 2 caracteriza-se pelo parcelamento em
grandes lotes, chacaras e sitios, predominantemente ocupados, e pela
presenca de vegetacao significativa.

Art. 54. Sao objetivos da Zona de Ocupacéao Dirigida 2:

l. manter 0s niveis atuais de baixa densidade na ocupacao do solo;

Il. promover a manutencao da qualidade ambiental;

II. gualificar, paisagistica e urbanisticamente, os assentamentos existentes.

SUBSECAOV
DA ZONA DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO COMPATIVEL

Art. 55. A Zona de Desenvolvimento Econ6mico Compativel caracteriza-se
pela topografia de baixa declividade, vegetacdo de campo, de varzea e
pequenas por¢coes de mata, e por estar parcialmente ocupada pelo uso
industrial, restando grandes lotes e glebas desocupadas.

Art. 56. E objetivo da Zona de Desenvolvimento Econémico Compativel ofertar
areas para o desenvolvimento econémico local com as atividades econémicas
de baixo impacto, compativeis com as atividades de turismo ambiental,
conservacao dos mananciais e respeitando o principio da sustentabilidade.
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SUBSECAO VI
DA ZONA TURISTICA DE PARANAPIACABA

Art. 57. A Zona Turistica de Paranapiacaba, que inclui a Vila de Paranapiacaba
e se estende até a regido de Campo Grande, caracteriza-se por terrenos de
declividades médias, pela existéncia de recursos naturais de interesse
ambiental e pela presenca de patriménio historico-cultural significativo.

Art. 58. Sao objetivos na Zona Turistica de Paranapiacaba:

l. promover o desenvolvimento sustentavel da Vila de Paranapiacaba, por
meio da preservacéo do seu patriménio cultural;

I. abrigar atividades de apoio ao turismo;
Il propiciar a geracao de trabalho e renda por meio de atividades turisticas;
IV.  proteger os recursos naturais.

CAPITULO Il
DAS ZONAS ESPECIAIS

Art. 59. As Zonas Especiais compreendem areas do territério que exigem
tratamento especial na definicho de parametros reguladores de usos e
ocupacao do solo, sobrepondo-se ao zoneamento, e classificam-se em:

l. Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS;

Il. Zonas Especiais de Interesse Ambiental - ZEIA;

Il. Zonas Especiais de Interesse Comercial - ZEIC,;

IV.  Zonas Especiais de Interesse do Patriménio — ZEIP.

§ 1° Salvo o explicitamente disposto em contrario nesta Lei, as Zonas
Especiais deverdao obedecer os parametros de uso do solo e os coeficientes de
aproveitamento da Zona onde se localizam.

8§ 2° Os demais parametros urbanisticos para as Zonas Especiais seréo

definidos nas leis municipais que regulamentardo cada uma das classes
nomeadas nos incisos de | a IV.
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§ 3°. As leis referidas no paragrafo anterior deverdo estabelecer diretrizes para
compatibilizacdo entre diferentes classes de zonas especiais, na hipotese de
sobreposicao das mesmas.

Art. 60. Leis municipais especificas podem definir outras areas do territorio
como Zonas Especiais de Interesse Social; Zonas Especiais de Interesse
Ambiental; Zonas Especiais de Interesse Comercial; ou, Zonas Especiais de
Interesse do Patrimonio.

SECAO |
DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL

Art. 61. As Zonas Especiais de Interesse Social, ZEIS, sédo por¢des do territorio
destinadas prioritariamente a regularizacdo fundiéria, urbanizacdo e a producgéo
de HIS e de HMP.

Art. 62. As ZEIS subdividem-se em quatro categorias, na seguinte
conformidade:

l. ZEIS A - areas publicas ou particulares ocupadas por assentamentos de
populacdo de baixa renda na Macrozona Urbana, devendo o Poder
Pdblico promover a regularizacdo fundiaria e urbanistica, com
implantacdo de equipamentos publicos, inclusive de recreacao e lazer, e
comeércio e servigos de caréter local;

Il. ZEIS B - terrenos ndo edificados e imOveis subutilizados ou néo
utilizados, localizados na Macrozona Urbana, necessarios a implantacao
de programas habitacionais de interesse social, que deverdo ser
urbanizados e dotados de equipamentos publicos;

Il ZEIS C - terrenos ndo edificados e imoveis subutilizados ou néo
utilizados, localizados na area do Projeto Eixo Tamanduatehy onde haja
interesse publico em produzir HIS e HMP;

IV. ZEIS D - ndcleos residenciais de baixa renda, existentes ou
consolidados, localizados na Macrozona de Protecdao Ambiental,
devendo o Poder Publico promover a regularizacéo fundiaria, urbanistica
e ambiental, com implantacdo de equipamentos publicos e comércio e
servicos de carater local.
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8 1°. Nas ZEIS B sera exigido que, no minimo, 70 % do terreno seja reservado
para HIS, admitindo-se a producdo de HMP e de comércio e servicos de
carater local na fracdo restante.

§ 2° Nas ZEIS C sera exigido que, no minimo, metade do terreno seja

reservado para HIS, admitindo-se, na fragcéo restante, a producao de qualquer
uso permitido na Zona onde se encontra a ZEIS C.

Art. 63. As ZEIS estao delimitadas no Mapa 3 e descritas no Anexo V.

SECAO Il
DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE COMERCIAL

Art. 64. As Zonas Especiais de Interesse Comercial, ZEIC, sdo éareas ja
consolidadas como centros comerciais e de prestacdo de servigos, cujo
objetivo é o fomento das atividades econdmicas, por intermédio das seguintes
diretrizes:

l. requalificacao urbanistica e ambiental,

Il. reversado do processo de esvaziamento populacional, por intermédio do
estimulo ao uso residencial, inclusive de HIS;

Il incentivo a atividades culturais e de lazer;
IV.  controle da qualidade da paisagem;

V. prote¢&o do patrimonio cultural.

Art. 65. As ZEIC classificam-se em:

l. ZEIC A - correspondente ao Centro principal,

Il. ZEIC B - correspondente aos centros secundarios.

Art. 66. As ZEIC estéo delimitadas no Mapa 4 e descritas no Anexo VII.

SECAO I
DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE AMBIENTAL
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Art. 67. As Zonas Especiais de Interesse Ambiental, ZEIA, sdo areas publicas
ou privadas destinadas a protecdo e recuperacdo da paisagem e do meio
ambiente.

Art. 68. As ZEIA subdividem-se em:

l. ZEIA A — areas verdes publicas, parques e unidades de conservacéo
situados na Macrozona Urbana, cujas funcdes sdo proteger as
caracteristicas ambientais existentes e oferecer espagos publicos
adequados e qualificados ao lazer da populacéo;

. ZEIA B — areas onde se situam as nascentes e cabeceiras dos Cérregos
Cassaquera, Guarard e Itrapod, com o objetivo de proteger as
caracteristicas ambientais existentes;

Il ZEIA C — areas publicas ou privadas, em situacdo de degradacéo
ambiental, que devam ser recuperadas e destinadas, preferencialmente,
ao lazer da populacéo, de forma a contribuir com o equilibrio ambiental;

IV.  ZEIA D - éareas privadas, com vegetacao significativa e preservada,
situadas na Macrozona de Protecdo Ambiental, com o objetivo de
propiciar o equilibrio ambiental;

V. ZEIA E - &rea situada na Macrozona de Protecdo Ambiental, ocupada
por depdsito de cal, onde deve ser garantida a recuperacdo do passivo
ambiental.

Paragrafo Unico. As ZEIA estdo delimitadas no Mapa 5 e descritas no Anexo
IX.

Art. 69. O Municipio poderad criar mecanismos de incentivo visando a
preservacao das ZEIA.

Art. 70. As edificacdes em lotes lindeiros e defrontantes as ZEIA A poderao ter
no maximo dois pavimentos.

SECAO IV i
DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE DO PATRIMONIO

Art. 71. As Zonas Especiais de Interesse do Patrimbnio, ZEIP sdo é&reas
formadas por sitios, ruinas e conjuntos de relevante expressao arquitetdnica,
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histérica, cultural e paisagistica, cuja manutencdo seja necessaria a
preservacdo do patriménio cultural do Municipio.

Art. 72. Fica criada a Zona Especial de Interesse do Patrimbénio da Vila de
Paranapiacaba, cujo perimetro encontra-se delimitado no Mapa 4 e descrito no
Anexo X.

Art. 73. A ZEIP da Vila de Paranapiacaba objetiva a protecéo e a recuperagao
do ambiente construido e do espaco urbano, a valorizacdo da paisagem e o
desenvolvimento sustentavel.

X TITULO IV )
DOS PARAMETROS PARA O USO, A OCUPAGCAO
E O PARCELAMENTO DO SOLO

_ CAPITULO|
DO USO, DA OCUPACAO E DO PARCELAMENTO DO SOLO NA
MACROZONA URBANA

SECAO |
DO USO DO SOLO
Art. 74. O uso do solo fica classificado em:
l. residencial;
. nao-residencial;
[l misto.

§ 1°. Considera-se uso residencial aquele destinado a moradia unifamiliar ou
multifamiliar.

§ 2°. Considera-se uso nao-residencial aquele destinado ao exercicio de uma
ou mais das seguintes atividades: industrial, comercial, de prestacdo de
servigos e institucional.

8§ 3°. Considera-se uso misto aquele constituido pelos usos residencial e ndo-
residencial na mesma edificacao.



N Prefeitura de
Santo André

Moo tempe para fazer mais Lei n° 8.696/2004 — Plano Diretor de Santo André —Fls. 33

Art. 75. Todos os usos e atividades poderao se instalar na Macrozona Urbana,
desde que obedecam as condicbes estabelecidas nas Secbes | e Il deste
Capitulo, determinadas em funcao:

l. das caracteristicas da zona em que vier a se instalar;
Il. dos objetivos do planejamento.
Paragrafo Unico. Na Zona Exclusivamente Industrial ndo se admitird o uso

residencial.

Art. 76. Para fins de avaliagdo do disposto no artigo anterior, 0S usos e
atividades serdo analisados em funcéo de sua potencialidade como geradores
de:

l. incomodidades;

Il. interferéncia no trafego;

II. impacto a vizinhanca.

Paragrafo Unico. Considera-se incomodidade o estado de desacordo de uso

ou atividade com os condicionantes locais, causando reagdo adversa sobre a
vizinhanca, tendo em vista suas estruturas fisicas e vivéncias sociais.

SUBSECAO |
DOS USOS GERADORES DE INCOMODIDADES

Art. 77. Para fins de localizac&o, os usos e atividades seréo classificados, por
fator de incomodidade, nos niveis constantes do Quadro 1, Anexo Xl, que
estabelece os padrées admissiveis de incomodidade.

Art. 78. Os fatores de incomodidade a que se refere o artigo anterior, para as
finalidades desta Lei, definem-se obedecendo no Quadro 1, na seguinte
conformidade:

l. poluicdo sonora: geracdo de impacto causada pelo uso de maquinas,
utensilios ruidosos, aparelhos sonoros ou similares no entorno;

Il. poluicdo atmosférica: lancamento na atmosfera de matéria ou energia
provenientes dos processos de producéo ou transformacéo;
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Art.

poluicdo hidrica: lancamento de efluentes que alterem a qualidade da
rede hidrogréfica ou a integridade do sistema coletor de esgotos;

geracao de residuos sdlidos: produgdo, manipulacdo ou estocagem de
residuos solidos, com riscos potenciais ao meio ambiente e a saude
publica;

vibracdo: impacto provocado pelo uso de maquinas ou equipamentos
gue produzam choques repetitivos ou vibracdo sensivel.

79. Os usos e as atividades serdo enquadrados nos niveis de

incomodidade, referidos no Artigo 77 e constantes do Quadro 1, Anexo Xl,
conforme abaixo:

nao-incbmodos — o uso residencial e as categorias de uso nao-
residencial que nao interfiram negativamente no meio ambiente;

incébmodos nivel | — categorias de uso ndo-residencial compativeis com o
uso residencial;

incdmodos nivel Il — o uso nado-residencial, cujo nivel de incomodidade
permite sua instalagdo nas proximidades do uso residencial, conforme o
disposto no artigo 81;

incdmodos nivel Ill - o uso ndo-residencial, cujo nivel de incomodidade
restringe sua instalacao a localizacao definida no artigo 80;

incbmodos nivel IV — o uso industrial e correlatos, cujas atividades
apresentam niveis de incomodidade e nocividade incompativeis com o
uso residencial.

Paradgrafo unico. Lei ordinaria, amparada na legislacdo estadual e federal
pertinentes podera instituir novos parametros para enquadramento dos fatores
de incomodidade definidos pelo Quadro 1, Anexo Xl, desta Lei.

Art. 80. Os usos e as atividades nao-incbmodos e os incOmodos nivel |
poderdo se instalar em toda a Macrozona Urbana.

Art. 81. Os usos e atividades Incomodos nivel Il deverdo se localizar:

nas Vias Metropolitanas;

nas Vias Arteriais Primarias e Secundarias;
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. nas Vias Coletoras Primarias;

V. nas Zonas Especiais de Interesse Comercial (ZEIC);

V. na Zona de Reestruturacéo Urbana;

V1. na Zona Exclusivamente Industrial.

Pardgrafo Unico. As vias citadas nos incisos I, Il e lll fazem parte da
Hierarquizacao Viaria Municipal, definida no Mapa 6 e constantes do Quadro 2,
Anexo XIII.

Art. 82. Os usos e atividades Incomodos nivel Il somente poderéo se localizar
na Zona de Reestruturagcédo Urbana e na Zona Exclusivamente Industrial.

Paragrafo unico. Excetua-se do disposto no "caput" a ZEIC A.
Art. 83. Os usos e atividades Incémodos nivel IV somente poder&o se localizar

na Zona Exclusivamente Industrial, onde se admitird apenas o uso industrial e
correlatos.

Art. 84. Em edificacdes multifamiliares, sera admitido o uso nao-residencial
nao-incémodo, limitado aos dois primeiros pavimentos da edificacao.

Art. 85. A andlise técnica do nivel de incomodidade néo dispensa o Estudo de
Impacto de Vizinhanga (EIV) e o licenciamento ambiental, nos casos que a Lei
0S exigir.

SUBSECAO Il
DOS USOS GERADORES DE INTERFERENCIA NO TRAFEGO

Art. 86. Para os fins desta Lei sdo considerados Usos Geradores de
Interferéncia no Trafego as seguintes atividades:

l. geradoras de carga e descarga;

Il. geradoras de embarque e desembarque;

Il. geradoras de trafego de pedestres;
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V. caracterizadas como Podlos Geradores de Trafego.

Art. 87. A andlise dos Usos Geradores de Interferéncia no Trafego sera feita
pelo 6rgdo municipal competente.

Paragrafo Unico. Os parametros para enquadramento como Uso Gerador de
Interferéncia no Trafego e as exigéncias da analise técnica serdo definidos pela
legislacdo municipal.

Art. 88. A analise técnica dos Usos Geradores de Interferéncia no Trafego nao
dispensa o Estudo de Impacto de Vizinhangca (EIV) e o licenciamento
ambiental, nos casos que a Lei os exigir.

SUBSECAO lli i
DOS USOS GERADORES DE IMPACTO A VIZINHANGA E DOS
EMPREENDIMENTOS DE IMPACTO

Art. 89. Usos Geradores de Impacto a Vizinhanca sao todos aqueles que
possam vir a causar alteracao significativa no ambiente natural ou construido,
ou sobrecarga na capacidade de atendimento da infra-estrutura basica, quer se
instalem em empreendimentos publicos ou privados, 0s quais serdo
designados "Empreendimentos de Impacto".

Art. 90. Séo considerados Empreendimentos de Impacto:

l. as edificacfes nao-residenciais com area construida igual ou superior a
5.000 m? (cinco mil metros quadrados), com excecdo do previsto no
inciso I;

Il. os empreendimentos residenciais com mais de 200 (duzentas) unidades
habitacionais ou quando situados em terreno com area igual ou superior
a 15.000 m2 (quinze mil metros quadrados).

Paragrafo Unico. A aprovacdo dos Empreendimentos de Impacto previstos no
inciso | estd condicionada a parecer favoravel do Conselho Municipal de
Politica Urbana.

Art. 91. Sao considerados Empreendimentos de Impacto, independentemente
da area construida:
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VI.

VII.

VIII.

XI.

XII.

XIIl.

XIV.

XV.

Art.

shopping-centers;

centrais de carga;

centrais de abastecimento;

estacdes de tratamento;

terminais de transporte;

transportadoras;

garagens de veiculos de transporte de passageiros;
cemitérios;

presidios;

postos de servico com venda de combustivel;
depositos de gés liguefeito de petréleo (GLP);
depositos de inflamaveis, toxicos e equiparaveis;
supermercados e hipermercados;

casas de "show";

estacbes de radio-base.

92. A instalacdo de Empreendimentos de Impacto no Municipio é

condicionada a aprovacdo pelo Poder Executivo de Estudo de Impacto de
Vizinhanca (EIV), conforme disposto no Capitulo IX do Titulo V.

i SECAQ Il
DA OCUPAGAO DO SOLO NA MACROZONA URBANA

Art. 93. Sdo parametros urbanisticos reguladores da ocupacédo do solo:

coeficiente de aproveitamento;
taxa de ocupacéo;

taxa de permeabilidade do solo;
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V. recuo;

V. gabarito.

Art. 94. Os parametros urbanisticos para a Macrozona Urbana sédo aqueles
definidos no Quadro 3, anexo XIV, a excecdo do disposto nos artigos
subsequentes desta sec¢ao.

Art. 95. O uso residencial multifamiliar seguird os indices, recuos e demais
restricbes constantes do Quadro 4, anexo XV.

Art. 96. O uso ndo-residencial enquadrado como néo-incbmodo ou Incémodo
nivel 1, podera se valer do coeficiente de aproveitamento bésico do uso
residencial multifamiliar da Zona.

Art. 97. Nas ZEIC, nas Vias Arteriais Primarias e Secundéarias e nas Vias
Coletoras Primérias, para os usos ndo-residencial e misto, sera admitida taxa
de ocupacdo de 80% (oitenta por cento) nos dois primeiros pavimentos e de
50% ( cinquienta por cento ) nos pavimentos superiores.

§ 1° A critério do Conselho Municipal de Politica Urbana, podera ser
dispensado recuo de frente.

8 2°. Em caso de uso misto, o uso ndo-residencial devera ser ndo-incobmodo e
se limitara aos dois primeiros pavimentos da edificacao.

8§ 3°. O Coeficiente de Aproveitamento seré o fixado para a Zona.

Art. 98. Na ZEIC A, para os empreendimentos de HMP, sera permitido
coeficiente de aproveitamento méaximo igual a 5,4 (cinco inteiros e quatro
décimos), podendo ser dispensado o recuo de frente.

Art. 99. Nas Vias Metropolitanas sera exigido recuo de frente de 10m (dez
metros).

Art. 100. Devera ser elaborada Lei Municipal de Uso e Ocupac¢do do Solo da
Macrozona Urbana, detalhando e complementando os parametros definidos
nesta lei, assim como definindo os percentuais entre os usos residencial e ndo
residencial numa mesma edificacdo, para ser caracterizado como uso misto.
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SECAO Il
DO PARCELAMENTO DO SOLO NA MACROZONA URBANA

Art. 101. O parcelamento do solo da Macrozona Urbana sera regulado em Lei
Municipal especifica.

Paragrafo Unico. Até a promulgacgéo da lei a que se refere o "caput”, deverdo
ser observadas as disposi¢cOes da Lei Municipal n°® 2.756, de 22 de agosto de
1967, com as alteracdes introduzidas pelo Artigo 186 da presente lei.

Art. 102. Para fins de garantia de execucao das obras de infra-estrutura nos
loteamentos aprovados, poderdo ser aceitas todas as garantias em direito
admitidas.

_ CAPITULO Il
DO USO, DA OCUPACAO E DO PARCELAMENTO DO SOLO NA
MACROZONA DE PROTECAO AMBIENTAL

Art. 103. O uso, a ocupacdo e o parcelamento do solo na Macrozona de
Protecdo Ambiental sera regulado em Lei Municipal a ser elaborada apés a
aprovacao da Lei Estadual da Sub-Bacia Hidrografica Billings-Tamanduatei.

§ 1°. Até a promulgacdo da Lei Municipal a que se refere o "caput”, devem ser
observadas as disposi¢des da legislacdo estadual de protecdo e recuperacéo
dos mananciais, acrescidas das disposi¢cdes do presente capitulo desta Lei.

8 2° A Lei municipal, mencionada no "caput', deverd estabelecer os
percentuais entre 0s uso residencial e ndo residencial, para ser caracterizado
COMO USO misto.

Art. 104. Para as areas localizadas no entorno das unidades de conservacao ,
o Poder Publico devera determinar os requisitos de instalagdo visando garantir
0s objetivos e caracteristicas da Macrozona.

SECAO |
DO USO DO SOLO NA MACROZONA DE PROTECAO AMBIENTAL
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Art. 105. A Macrozona de Protecdo Ambiental tem como critério fundamental
para definicdo dos usos e atividades a compatibilidade destes com a protecéo
dos recursos ambientais em cada zona.

Art. 106. O uso do solo fica classificado em:

l. residencial,

Il. nao-residencial;

Ii. misto.

§ 1°. Considera-se uso residencial aquele destinado a moradia unifamiliar.

§ 2° Considera-se uso nao-residencial aquele destinado ao exercicio das
atividades:

l. industrial;
Il. comercial;
[l. de prestacao de servicos;

V. institucional;

V. de turismo sustentavel;

VI.  de agricultura de subsisténcia;
VII.  de aquicultura;

VIIl.  manejo de espécies nativas.

§ 3°. Considera-se uso misto aquele constituido pelos usos residencial e ndo-
residencial na mesma edificacao.

Art. 107. Na Zona de Recuperacdo Ambiental sera admitido o uso residencial e
qualquer atividade de uso ndo-residencial, desde que se enquadrem nos niveis
de incomodidade N&o-Incobmodo e Incémodo Nivel I, conforme definido para a
Macrozona Urbana, constante do Quadro 1, Anexo XI.

Art. 108. Na Zona de Ocupacéo Dirigida 1 serdo admitidos os usos residencial
e as atividades néo residenciais referentes a:
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l. prestacao de servicos de lazer;

Il. turismo sustentavel;

Il ensino e pesquisa,

V. agricultura de subsisténcia;

V. aquicultura;

VI. manejo de espécies nativas.

Art. 109. Na Zona de Ocupacao Dirigida 2, além dos usos permitidos na Zona
de Ocupacdo Dirigida 1, serdo admitidas as seguintes atividades ndao-

residenciais:

l. comércio e prestacdo de servicos de atendimento as necessidades
diarias da populacao residente;

Il. equipamentos comunitarios basicos.

Art. 110. Na Zona de Desenvolvimento Econémico Compativel serdo
permitidas:

l. atividades econdmicas de baixo impacto;

I. atividades relativas ao turismo sustentavel.

Art. 111. Na Zona de Conservacdo Ambiental serdo admitidas atividades nao-

residenciais referentes a pesquisa e turismo sustentavel, desde que
compativeis com o objetivo de conservacéo da Zona.

Art. 112. Na Zona Turistica de Paranapiacaba serdo permitidos 0s usos
residencial e as atividades nao-residenciais referentes a pesquisa, turismo
sustentavel, agricultura de subsisténcia, manejos de espécies nativas e,
comércio e prestacao de servicos de apoio ao turismo.

8 1°. O uso residencial, a que se refere o "caput", restringe-se a ZEIP da Vila
de Paranapiacaba.
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8§ 2° Na Zona Turistica de Paranapiacaba, as atividades de comércio e
prestacdo de servigos de apoio ao turismo, quando de pequeno porte, somente
poderao se instalar na ZEIP.

Art. 113. A instalagdo de qualquer uso ou atividade na Macrozona de Protecao
Ambiental fica sujeita ao licenciamento ambiental municipal e estadual,
devendo atender a legislagéo ambiental vigente.

SECAO Il
DO PARCELAMENTO DO SOLO NA MACROZONA DE PROTECAO
AMBIENTAL

Art. 114. O parcelamento do solo na Macrozona de Protecdo Ambiental deve
obedecer a legislacdo estadual de Protecdo aos Mananciais, acrescidas das
restricbes desta Lei.

8§ 1°. Na Zona de Conservagdo Ambiental ndo sera admitido reparcelamento.

§ 2° Na Zona Turistica de Paranapiacaba e na Zona de Desenvolvimento
Econdmico Compativel os lotes deverdo ter, no minimo, 50.000 m2 (cinquienta
mil metros quadrados), ndo se admitindo parcelamento para fins residenciais.

TiITULO V
DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

Art. 115. Para a promocdo, planejamento, controle e gestdo do
desenvolvimento urbano, serdo adotados, dentre outros, 0s seguintes
instrumentos de politica urbana:

I. instrumentos de planejamento:

a. plano plurianual;

b. lei de diretrizes orcamentarias;

c. lei de orgamento anual;

d. lei de uso e ocupacédo do solo da Macrozona Urbana;

e. lei de parcelamento do solo da Macrozona Urbana;

f. lei de uso, ocupacdo e parcelamento do solo da Macrozona de Protecéo
Ambiental;

g. planos de desenvolvimento econdémico e social;
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programas e projetos especiais de urbanizacao;
instituicdo de unidades de conservacao;

h. planos, programas e projetos setoriais;
[

J- ]

k. zoneamento ambiental.

instrumentos juridicos e urbanisticos:

a. Parcelamento, Edificacao ou Utilizacdo Compulsorios;
b. Imposto Territorial e Predial Urbano (IPTU) Progressivo no Tempo;
C. Desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica;
d. Zonas Especiais de Interesse Social;
e. Outorga Onerosa do Direito de Construir;
f. Transferéncia do Direito de Construir;
g. Operacdes Urbanas Consorciadas;
h. Consorcio Imobiliario;
I Direito de Preferéncia;
- Direito de Superficie;
K. Estudo Prévio de Impacto de Vizinhancga,
l. Licenciamento Ambiental;
m. Tombamento;
n. Desapropriacao;
0. Compensacédo Ambiental.
Il. instrumentos de regularizacdo fundiaria:
a. Concesséao de Direito Real de Uso;
b. Concesséao de Uso Especial para fins de Moradia;
C. Assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos
sociais menos favorecidos, especialmente na propositura de acdes de
usucapiao.
V. instrumentos tributarios e financeiros:
a. tributos municipais diversos;
b. taxas e tarifas publicas especificas;
C. contribuicdo de Melhoria;
d. incentivos e beneficios fiscais;
V. instrumentos juridico-administrativos:
a. Servidao Administrativa e limitagdes administrativas;
b. Concessado, Permissdo ou Autorizacdo de uso de bens publicos
municipais;
C. Contratos de concesséao dos servi¢os publicos urbanos;
d. Contratos de gestdo com concessionaria publica municipal de servigcos
urbanos;
e. Convénios e acordos técnicos, operacionais e de cooperacdo
institucional;
f. Termo administrativo de ajustamento de conduta;

g. Dacao de Imédveis em pagamento da divida
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VI. instrumentos de democratizagéo da gestéo urbana:
a. conselhos municipais;
b. fundos municipais;
C. gestado orcamentaria participativa,;
d. audiéncias e consultas publicas;
e. conferéncias municipais;
f. iniciativa popular de projetos de lei;
g. referendo popular e plebiscito.

CAPITULO | N ]
DO PARCELAMENTO, EDIFICACAO OU UTILIZAGAO COMPULSORIOS

Art. 116. S&o passiveis de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
compulsérios, nos termos do artigo 182 da Constituicdo Federal e dos artigos
5° e 6° do Estatuto da Cidade, os imoveis ndo edificados, subutilizados ou ndo
utilizados localizados na Macrozona Urbana.

§ 1°. Fica facultado aos proprietarios dos iméveis de que trata este artigo
propor ao Executivo o estabelecimento do Consoércio Imobiliario, conforme
disposicdes do artigo 46 do Estatuto da Cidade.

§ 2°. Considera-se solo urbano ndo edificado os terrenos e glebas com éarea
igual ou superior a 1.000 m2 (mil metros quadrados), localizados nas Zonas de
Qualificacdo Urbana, Reestruturacdo Urbana e Recuperagcao Urbana, quando o
coeficiente de aproveitamento utilizado for igual a zero.

§ 3°. Considera-se solo urbano subutilizado os terrenos e glebas com area
igual ou superior a 1.000 m? (mil metros quadrados), situados na Zona de
Qualificacdo Urbana, de Reestruturacdo Urbana e de Recuperacdo Urbana,
quando o coeficiente de aproveitamento ndo atingir o minimo definido para a
zona onde se situam, conforme Quadro 3, Anexo XIV.

8§ 4°, Ficam excluidos da obrigacao estabelecida no "caput" os imoveis:
l. utilizados para instalacao de atividades econdmicas que ndo necessitem
de edificacdes para exercer suas finalidades;

Il. exercendo funcdo ambiental essencial, tecnicamente comprovada pelo
orgdo municipal competente;

Il. de interesse do patrimonio cultural ou ambiental;

V. ocupados por clubes ou associa¢des de classe;
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V. de propriedade de cooperativas habitacionais;

VI. utilizados como estacionamento na ZEIC A, com area inferior a 1.000m?
(mil metros quadrados).

§ 5°. Considera-se solo urbano n&o utilizado todo tipo de edificacdo que esteja
comprovadamante desocupada ha mais de dois anos, ressalvados os casos
dos imoveis integrantes de massa falida.

Art. 117. Os imodveis nas condicbes a que se refere o artigo anterior serdo
identificados e seus proprietarios notificados.

§ 1°. A notificagédo far-se-&:

l. por funcionario do érgdo competente do Executivo, ao proprietario do
imovel ou, no caso de este ser pessoa juridica, a quem tenha poderes de
geréncia geral ou administrativa;

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

§ 2°. Os proprietarios notificados deveréo, no prazo maximo de um ano a partir
do recebimento da notificacédo, protocolar pedido de aprovacdo e execucdo de
parcelamento ou edificagao.

§ 3°. Somente poderdo apresentar pedidos de aprovacdo de projeto até 02
(duas) vezes para o0 mesmo lote.

8 4°, Os parcelamentos e edificagbes deverdo ser iniciados no prazo maximo
de dois anos a contar da aprovagéo do projeto.

8 5° As edificagbes enquadradas no 8 5° do artigo 116 deverdo estar
ocupadas no prazo maximo de um ano a partir do recebimento da notificacao.

8 6°. Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional, podera
ser prevista a conclusdo em etapas, assegurando-se que o0 projeto aprovado
compreenda o empreendimento como um todo.

§ 7°. A transmissdo do imovel, por ato inter vivos ou causa mortis, posterior a
data da notificacdo, transfere as obrigacées de parcelamento, edificacdo ou
utilizacao previstas neste artigo, sem interrupcao de quaisquer prazos.

§ 8°. Os lotes que atendam as condicdes estabelecidas nos § 2° e § 3° do
artigo 116 ndo poderdo sofrer parcelamento sem que esteja condicionado a
aprovacao de projeto de ocupacao.
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CAPITULO I
DO IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO E DA
DESAPROPRIACAO COM PAGAMENTO EM TITULOS

Art. 118. Em caso de descumprimento das etapas e dos prazos estabelecidos
nos artigos 116 e 117, o Municipio aplicara aliguotas progressivas do Imposto
sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbano - IPTU, majoradas
anualmente, pelo prazo de 5 (cinco) anos consecutivos até que o proprietario
cumpra com a obrigacao de parcelar, edificar ou utilizar, conforme o caso.

8 1° Lei especifica baseada no 81° artigo 7° do Estatuto da Cidade,
estabelecera a gradacdo anual das aliquotas progressivas e a aplicacao deste
instituto.

§ 2°. Caso a obrigacéo de parcelar, edificar e utilizar ndo esteja atendida no
prazo de 5 (cinco) anos o Municipio mantera a cobranca pela aliquota maxima,
até que se cumpra a referida obrigacdo, garantida a aplicacdo da medida
prevista no artigo 119 desta lei.

§ 3°. E vedada a concessdo de isencdes ou de anistias relativas a tributagéo
progressiva de que trata este artigo.

Art. 119. Decorridos os 5 (cinco) anos de cobranca do IPTU Progressivo no
Tempo sem que o proprietario tenha cumprido a obrigacdo de parcelamento,
edificacdo e utilizacdo, o Municipio poderd proceder a desapropriacdo do
imovel com pagamento em titulos da divida publica.

8§ 1°. Os titulos da divida publica teréo prévia aprovacédo pelo Senado Federal e
serdo resgatados no prazo de até dez anos, em prestacfes anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizacdo e os juros legais de seis
por cento ao ano.

§ 2°. O valor real da indenizagéao:

l. refletird o valor da base de calculo do IPTU, descontado o montante
incorporado em funcao de obras realizadas pelo Poder Publico na area onde o
mesmo se localiza apds a notificagdo prevista no inciso | , do 81°, do artigo
117,

Il. nao computard expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros
compensatorios.
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§ 3° Os titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatorio para
pagamento de tributos.

8 4°. O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imével no prazo
maximo de cinco anos, contado a partir da sua incorporacdo ao patriménio
publico.

§ 5°. O aproveitamento do imoOvel podera ser efetivado diretamente pelo Poder
Publico ou por meio de alienacdo ou concessao a terceiros, observando-se,
nestes casos, o devido procedimento licitatério.

8§ 6°. Ficam mantidas para o adquirente de imével nos termos do § 5° as
mesmas obrigacbes de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo previstas no
artigo 116 desta Lei.

CAPITULO III
DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Art. 120. O Poder Executivo Municipal podera exercer a faculdade de outorgar
onerosamente o exercicio do Direito de Construir, mediante contrapartida
financeira a ser prestada pelo beneficiario, conforme disposicées dos artigos
28, 29, 30 e 31 do Estatuto da Cidade, e de acordo com os critérios e
procedimentos definidos nesta Lei.

Paragrafo uUnico. A concessdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir
podera ser negada pelo Conselho Municipal de Politica Urbana caso se
verifique possibilidade de impacto ndo suportavel pela infra-estrutura ou o risco
de comprometimento da paisagem urbana.

Art. 121. As éareas passiveis de Outorga Onerosa sdo aquelas onde o Direito
de Construir podera ser exercido acima do permitido pela aplicacdo do
Coeficiente de Aproveitamento Basico até o limite estabelecido pelo uso do
Coeficiente de Aproveitamento Maximo, mediante contrapartida financeira, de
acordo com o Quadro 3, Anexo XIV.

Art. 122. A contrapartida financeira, que corresponde a outorga onerosa de
potencial construtivo adicional, ser& calculada segundo a seguinte equacao:
BE=AtxVmx CpxIp

Onde:

BE - Beneficio Financeiro.
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At - Area do Terreno.

Vm - Valor Venal do metro quadrado do terreno.

Cp - Diferenca entre o Coeficiente de Aproveitamento Pretendido e o
Coeficiente de Aproveitamento Basico permitido.

Ip - Indice de Planejamento, variando de 0,3 a 0,5.

Paragrafo unico. A decisdo sobre o indice de planejamento a ser aplicado
caberd ao Conselho Municipal de Politica Urbana.

Art. 123. Poderad ser permitida a utilizacdo do coeficiente maximo sem
contrapartida financeira na producéo de HIS e HMP.

Art. 124. Os recursos auferidos com a adocédo da Outorga Onerosa do Direito
de Construir serdo destinados ao Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano.

_ CAPITULO IV
DA TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Art. 125. O proprietario de imével localizado na Macrozona Urbana, podera
exercer em outro local, passivel de receber o potencial construtivo, ou alienar,
total ou parcialmente, o potencial construtivo ndo utilizado no proprio lote,
mediante prévia autorizagdo do Poder Executivo Municipal, quando tratar-se de
imovel:

l. de interesse do patrimdnio;
Il. de imével lindeiro ou defrontante a parque;

Il. exercendo funcdo ambiental essencial, tecnicamente comprovada pelo
6rgdo municipal competente;

V. servindo a programas de regularizacdo fundiéria, urbanizacdo de areas
ocupadas por populacdo de baixa renda e HIS.

8 1°. Os imoveis listados nos incisos | e Il poderdo transferir até 100% (cem
por cento) do coeficiente de aproveitamento basico ndo utilizado.

§ 2° Os imoveis listados nos incisos Il e IV poderdo transferir até 50%
(cinqguenta por cento) do coeficiente de aproveitamento basico ndo utilizado.
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§ 3°. A transferéncia de potencial construtivo prevista no inciso IV deste artigo
s6 sera concedida ao proprietario que doar ao Municipio seu imével, para os
fins previstos neste artigo.

§ 4% Fica vedada a transferéncia de potencial construtivo da Zona
Exclusivamente Industrial.

§ 5°. Fica vedada a transferéncia de potencial construtivo para imoveis situados
na Zona de Recuperacdo Urbana, na Zona Exclusivamente Industrial e nas
areas dentro do perimetro das Operac¢des Urbanas Consorciadas.

Art. 126. O potencial construtivo, a ser transferido, sera calculado segundo a
equacgao a seguir:

ACr =VTc + CAc x CAr = VTr x Atc
Onde:

ACr = Area construida a ser recebida.

VTc = Valor Venal do metro quadrado do terreno cedente.

CAc = Coeficiente de Aproveitamento Basico do terreno cedente.
CAr = Coeficiente de Aproveitamento maximo do terreno receptor.
VTr = Valor Venal do metro quadrado do terreno receptor.

ATc = Area total do terreno cedente.

Paragrafo unico. O Coeficiente de Aproveitamento Basico sera o do uso
residencial multifamiliar da zona.

Art. 127. Os Imoveis tombados e aqueles definidos como de Interesse do
Patrimonio, poderao transferir seu potencial construtivo ndo utilizado para outro
imovel observando-se o coeficiente de aproveitamento maximo permitido na
zona para onde ele for transferido.

Paragrafo unico. O proprietario do imével que transferir potencial construtivo,
nos termos deste artigo, assumird a obrigacdo de manter o mesmo preservado
e conservado.

Art. 128. Os imoveis lindeiros e defrontantes aos parques municipais e
estaduais terdo gabarito limitado a dois pavimentos, podendo transferir seu
potencial construtivo ndo utilizado para outro imoével observando-se o
coeficiente de aproveitamento maximo permitido na zona para onde ele for
transferido.
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Art. 129. O impacto da concessao de outorga de potencial construtivo adicional
e de transferéncia do direito de construir devera ser monitorado
permanentemente pelo Executivo, que tornara publicos, anualmente, o0s
relatérios do monitoramento.

~ CAPITULOV
DAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

Art. 130. Operacdes Urbanas Consorciadas sdo o conjunto de intervengoes e
medidas coordenadas pelo Municipio com a participacdo dos proprietarios,
moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de
alcancar transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais, melhorias
de infra-estrutura e viario, ampliacdo dos espagos publicos e valorizagdo
ambiental, num determinado perimetro continuo ou descontinuado.

Art. 131. As Operacdes Urbanas Consorciadas tém, como finalidades:

l. implantacdo de equipamentos estratégicos para o desenvolvimento
urbano;

Il. otimizacdo de areas envolvidas em intervenc¢des urbanisticas de porte e

reciclagem de areas consideradas subtilizadas;

[l implantagéo de programas de HIS;

V. ampliacdo e melhoria da rede estrutural de transporte publico coletivo;
V. implantacdo de espacos publicos;
VI. valorizacdo e criagdo de patrimdnio ambiental, histérico, arquitetonico,

cultural e paisagistico;
VII. melhoria e ampliacdo da infra-estruturas e da rede viaria estrutural.

Art. 132. Ficam permitidas Operacdes Urbanas Consorciadas nas areas
delimitadas no Mapa 7 e descritas no Anexo XVII.

Art. 133. Cada Operacdo Urbana Consorciada sera criada por lei especifica
que, de acordo com as disposicfes dos artigos 32 a 34 do Estatuto da Cidade,
conterda, no minimo:



Prefeitura de
Santo André
HMovo tempo para fazer mals Lei n° 8.696/2004 — Plano Diretor de Santo André —Fls. 51

l. delimitacdo do perimetro da area de abrangéncia;

I. finalidade da operacéo;

Il. programa basico de ocupacéo da area e intervengoes previstas;
V. Estudo Prévio de Impacto Ambiental e de Vizinhanca - EIV;,

V. programa de atendimento econdmico e social para a populacdo
diretamente afetada pela operacéo;

VI. solucdo habitacional dentro de seu perimetro ou vizinhanga proxima, no
caso da necessidade de remover os moradores de favelas e corticos;

VIl.  garantia de preservacéo dos imoOveis e espacos urbanos de especial valor
cultural e ambiental, protegidos por tombamento ou lei;

VIIl.  contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e
investidores privados em funcéo dos beneficios recebidos;

IX. forma de controle e monitoramento da operacdo, obrigatoriamente
compartilhado com representacéo da sociedade civil,

X. conta ou fundo especifico que devera receber os recursos de
contrapartidas financeiras decorrentes dos beneficios urbanisticos
concedidos.

8 1° Todas as Operac¢des Urbanas deverdo ser previamente aprovadas pelo
Conselho Municipal de Politica Urbana.

§ 2% Os recursos obtidos pelo Poder Publico na forma do inciso VIII deste
artigo serdo aplicados exclusivamente no programa de intervencdes, definido
na lei de criacdo da Operacdo Urbana Consorciada.

Art. 134. A Outorga Onerosa do Direito de Construir das areas compreendidas
no interior dos perimetros das Operacdes Urbanas Consorciadas se regera
pelas disposicOes de suas leis especificas, respeitados os coeficientes de
aproveitamento maximo para as operacdes urbanas estabelecidos no artigo
135.

Paragrafo Gnico. Os imoveis localizados no interior dos perimetros das
Operacdes Urbanas Consorciadas, ndo sdo passiveis de receber o potencial
construtivo transferido de imoveis nao inseridos no seu perimetro.
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Art. 135. O estoque de potencial construtivo adicional a ser definido para as
areas de Operacdo Urbana deverd ter seus critérios e limites definidos na Lei
Municipal especifica que criar e regulamentar a Operagcéao Urbana Consorciada,
podendo o coeficiente de aproveitamento atingir, no maximo:

l. para uso residencial multifamiliar: 5,4 (cinco inteiros e quatro décimos);

. para usos nao-residenciais: 4 (quatro).

Art. 136. A lei especifica que criar a Operacdo Urbana Consorciada podera
prever a emissao pelo Municipio de quantidade determinada de Certificados de
Potencial Adicional de Construcéo - CEPAC, que serao alienados em leildo ou
utilizados diretamente no pagamento das obras, desapropriagdes necessarias
a propria Operacao, para aquisi¢ao terreno para a construcdo de Habitacdo de
Interesse Social HIS na area de abrangéncia da Operagdo, visando o
barateamento do custo da unidade para o usuario final e como garantia para
obtencgéo de financiamentos para a sua implementacéao.

8 1°. Os Certificados de Potencial Adicional de Construgdo - CEPAC serdo
livremente negociados, mas convertidos em direito de construir unicamente na
area objeto da Operacéo.

8 2° A vinculagdo dos Certificados de Potencial Adicional de Construcdo -
CEPAC podera ser realizada no ato da aprovacdo de projeto de edificacédo
especifico para o terreno.

§ 3°. Os Certificados de Potencial Adicional de Construcdo - CEPACSs, poderdo

ser vinculados ao terreno por intermédio de declaracdo da Municipalidade, os

quais deveréo ser objeto de Certidao.

8 4°. A lei a que se refere o "caput” devera estabelecer:

l. a quantidade de Certificados de Potencial Construtivo Adicional de
Construgao - CEPACs, a ser emitida, obrigatoriamente proporcional ao
estoque de potencial construtivo adicional previsto para a Operacéao;

Il. o valor minimo do CEPAC,;

Il. as formas de célculo das contrapartidas;

V. as formas de conversdao e equivaléncia dos CEPACs em metros
guadrados de potencial construtivo adicional;
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V. o limite do valor de subsidio previsto no "caput" deste artigo para

aquisicao de terreno para construcao de Habitagc&o de Interesse Social.

SECAO |
PROJETO EIXO TAMANDUATEHY

Art. 137. O Projeto Eixo Tamanduatehy caracteriza-se como um projeto de
requalificacdo urbana de um eixo com vocacao metropolitana, que sofre o
impacto do processo de desconcentragao industrial.

Art. 138. A area do Projeto Eixo Tamanduatehy podera ser objeto de uma ou
varias operacdes urbanas consorciadas.
Art. 139. O Projeto Eixo Tamanduatehy tem como objetivos:

l. construcdo de uma dinamica urbana que promova a inclusdo social, a
recuperacao ambiental e a participacdo da comunidade;

Il. criacdo de um ambiente propicio a implantacdo de novos
empreendimentos;

Il. requalificacdo urbana com padrées diferenciados em toda area
abrangida pelo projeto.
Art. 140. As diretrizes gerais do projeto compreendem:

l. a producdo de um desenho urbano onde o espaco publico seja um
elemento estruturante;

Il. a melhoria da macro-acessibilidade por intermédio da qualificacdo dos
sistemas de transportes metropolitanos e do interligacdes rodoviarias
regionais;

[l a promocao da diversidade e da compatibilidade de usos;

V. a integracdo da area do projeto e seus elementos ao restante do tecido
da cidade;
V. a preservacdo e melhoria das condicbes de permanéncia dos usos

existentes.
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Art. 141. A area do Projeto Eixo Tamanduatehy esta delimitado no Mapa 8 e
descrito no Anexo XIX.

CAPITULOVI
DO CONSORCIO IMOBILIARIO

Art. 142. O Poder Publico municipal podera aplicar o instrumento do Consorcio
Imobiliario além das situacdes previstas no artigo 46 do Estatuto da Cidade,
para viabilizar empreendimentos de HIS, na Zona de Reestruturacdo Urbana,
na Zona de Recuperacao Urbana e nas ZEIS B e C.

§ 1°. Considera-se Consorcio Imobiliario a forma de viabilizagdo de planos de
urbanizacdo ou edificacdo, por meio do qual o proprietério transfere ao Poder
Pdblico municipal o seu imovel e, ap0s a realizacdo das obras, recebe como
pagamento, unidades imobilidrias devidamente urbanizadas ou edificadas.

8§ 2°. A Prefeitura podera promover o aproveitamento do imovel que receber por
transferéncia nos termos deste artigo, direta ou indiretamente, mediante
concessao urbanistica ou outra forma de contratacéo.

8§ 3°. O proprietario que transferir seu imovel para a Prefeitura nos termos deste
artigo recebera, como pagamento, unidades imobiliarias devidamente
urbanizadas ou edificadas.

Art. 143. O valor das unidades imobilidrias a serem entregues ao proprietario
sera correspondente ao valor do imével antes da execucdo das obras,
observado o disposto no §2° do Artigo 8° do Estatuto da Cidade.

Art. 144. O Consoércio Imobiliario aplica-se tanto aos imdéveis sujeitos a
obrigacdo legal de parcelar, edificar ou utilizar nos termos desta lei, quanto
agueles por ela ndo abrangidos, mas necessarios a realizacédo de intervencdes
urbanisticas previstas nesta lei.

Art. 145. Os consoércios imobiliarios deverdo ser formalizados por termo de
responsabilidade e participacdo pactuados entre o proprietario urbano e a
Municipalidade, visando a garantia da execucdo das obras do
empreendimento, bem como das obras de uso publico.

CAPITULO VII
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DO DIREITO DE PREFERENCIA

Art. 146. O Poder Publico municipal poderd exercer o Direito de Preferéncia
para aquisicdo de imoével urbano objeto de alienacdo onerosa entre
particulares, conforme disposto nos artigos 25, 26 e 27 do Estatuto da Cidade.

Paragrafo unico. O Direito de Preferéncia sera exercido sempre que o Poder
Publico necessitar de areas para:

l. regularizacao fundiaria;

Il. execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social,

Il.
V.

V.

VI.

VII.

VIII.

constituicdo de reserva fundiaria,
ordenamento e direcionamento da expanséao urbana;

implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;
criacao de espacos publicos de lazer e areas verdes;

criacdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras areas de
interesse ambiental;

protecdo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

Art. 147. Lei municipal delimitard as areas em que incidirA o Direito de
Preferéncia nas Zonas de Reestruturacdo Urbana, Recuperacdo Urbana e na
Macrozona de Protecdo Ambiental.

8§ 1°. Os imoveis colocados a venda nas areas definidas no "caput” deveréo ser
necessariamente oferecidos ao Municipio, que tera preferéncia para aquisicédo
pelo prazo de cinco anos.

§ 2°. O Direito de Preferéncia sera exercido nos lotes com area igual ou
superior a 1.000m? (mil metros quadrados).

Art. 148. O Executivo devera notificar o proprietario do imovel localizado em
area delimitada para o exercicio do Direito de Preferéncia, dentro do prazo de
30 (trinta) dias a partir da vigéncia da lei que a delimitou.
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Art. 149. O proprietario devera notificar sua intencédo de alienar o imovel para
gue o Municipio, no prazo maximo de trinta dias manifeste por escrito seu
interesse em compra-lo.

§ 1°. A notificagdo mencionada no "caput" serd anexada proposta de compra
assinada por terceiro interessado na aquisicdo do imoével, da qual constardo:
preco, condicdes de pagamento e prazo de validade.

§ 2°. A declaracdo de intencdo de alienar onerosamente o imovel, deve ser
apresentada com os seguintes documentos:

l. Proposta de compra apresentada pelo terceiro interessado na aquisi¢ao
do imovel, da qual constaréo preco, condicdes de pagamento e prazo de
validade;

Il. Endereco do proprietario, para recebimento de notificacdo e de outras
comunicacoes;

Il Certiddo de inteiro teor da matricula do imovel, expedida pelo cartério de
registro de iméveis da circunscri¢cdo imobiliaria competente;

V. Declaracao assinada pelo proprietario, sob as penas da lei, de que nao
incidem quaisquer encargos e 6nus sobre o imdvel, inclusive os de
natureza real, tributaria ou executoria.

Art. 150. Recebida a notificagdo a que se refere o artigo anterior, a
Administracdo poderd manifestar, por escrito, dentro do prazo legal, o interesse
em exercer a preferéncia para aquisi¢cdo de imovel.

§ 1° A Prefeitura fara publicar num jornal local ou regional de grande
circulacao, edital de aviso da notificacdo recebida, nos termos do artigo 149 e
da intencéo de aquisicdo do imével nas condi¢cbes da proposta apresentada.

8§ 2°. O decurso de prazo de trinta dias ap0s a data de recebimento da
notificacdo do proprietario sem a manifestacdo expressa do Poder Executivo
Municipal de que pretende exercer o direito de preferéncia faculta o proprietario
a alienar onerosamente o0 seu imovel ao proponente interessado nas condi¢des
da proposta apresentada sem prejuizo do direito do Poder Executivo Municipal
exercer a preferéncia em face de outras propostas de aquisicbes onerosas
futuras dentro do prazo legal de vigéncia do Direito de Preferéncia.

Art. 151. Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a
entregar ao 6rgdo competente do Poder Executivo Municipal copia do
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instrumento particular ou publico de alienacdo do imével dentro do prazo de 30
(trinta) dias ap0s sua assinatura.

§ 1°. O Executivo promovera as medidas judiciais cabiveis para a declaracéo
de nulidade de alienacao onerosa efetuada em condi¢des diversas da proposta
apresentada.

§ 2°. Em caso de nulidade da alienacao efetuada pelo proprietario, o Executivo
poderda adquirir o imével pelo valor base de calculo do imposto predial e
territorial urbano ou pelo valor indicado na proposta apresentada, se este for
inferior aquele.

Art. 152. Lei municipal com base no disposto no Estatuto da Cidade definira
todas as demais condicfes para aplicacao do instrumento.

CAPITULO VI
DO DIREITO DE SUPERFICIE

Art. 153. O Direito de Superficie poderd ser exercido em todo o territorio
municipal, nos termos da legislacéo federal pertinente.

Paragrafo unico. Fica o Executivo municipal autorizado a:

l. exercer o Direito de Superficie em areas particulares onde haja caréncia
de equipamentos publicos e comunitarios;

Il. exercer o Direito de Superficie em carater transitorio para remocéao
temporaria de moradores de nucleos habitacionais de baixa renda, pelo
tempo que durar as obras de urbanizacao.

Art. 154. O Poder Publico podera conceder onerosamente o Direito de
Superficie do solo, subsolo ou espaco aéreo nas areas publicas integrantes do
seu patriménio, para exploracdo por parte das concessionarias de servicos
publicos.

Art. 155. O proprietario de terreno podera conceder ao Municipio, por meio de
sua Administracdo Direta ou Indireta, o direito de superficie, nos termos da
legislacdo em vigor, objetivando a implementacdo de diretrizes constantes
desta lei.
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CAPITULO IX
DO ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

Art. 156. Os empreendimentos que causarem grande impacto urbanistico e
ambiental, definidos na Subsecdo Il do Capitulo | do Titulo IV desta Lei,
adicionalmente ao cumprimento dos demais dispositivos previstos na legislacéo
urbanistica, terdo sua aprovacao condicionada a elaboracdo e aprovagdo de
EIV, a ser apreciado pelos 6rgdos competentes da Administracdo Municipal.

Art. 157. Lei Municipal definira os empreendimentos e atividades que
dependerao de elaboracao do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV) e
do Relatorio de Impacto de Vizinhanca (RIV) para obter as licencas ou
autorizacdes de construcdo, ampliacado ou funcionamento.

Paragrafo unico. A Lei Municipal a que se refere o0 "caput" deste artigo podera

prever outros empreendimentos e atividades além dos estabelecidos na
Subsecéo Ill, Capitulo I, do Titulo IV desta lei.

Art. 158. O EIV devera contemplar os aspectos positivos e negativos do
empreendimento sobre a qualidade de vida da populagéo residente ou usuéria
da area em questao e seu entorno, devendo incluir, no que couber, a andlise e
proposicao de solugao para as seguintes questoes:

l. adensamento populacional,

Il. uso e ocupacéao do solo;

Il valorizacdo imobiliaria;

IV.  areas de interesse historico, cultural, paisagistico e ambiental;

V. equipamentos urbanos, incluindo consumo de agua e de energia

elétrica, bem como geracao de residuos solidos, liquidos e efluentes de
drenagem de aguas pluviais;

VI.  equipamentos comunitarios, como os de saude e educacao;

VII. sistema de circulacdo e transportes, incluindo, entre outros, trafego
gerado, acessibilidade, estacionamento, carga e descarga, embarque e
desembarque;

VIIl.  poluicdo sonora, atmosférica e hidrica;
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XI.

XII.

XIIl.

vibragao;

periculosidade;

geracao de residuos solidos;
riscos ambientais;

impacto sécio-econdmico na populacao residente ou atuante no entorno.

Art. 159. O Poder Executivo Municipal, para eliminar ou minimizar impactos
negativos a serem gerados pelo empreendimento, deverd solicitar como
condicdo para aprovacao do projeto alteracdes e complementacdes no mesmo,
bem como a execugdo de melhorias na infra-estrutura urbana e de
equipamentos comunitarios, tais como:

VI.

VII.

VIII.

IX.

ampliacdo das redes de infra-estrutura urbana;

area de terreno ou éarea edificada para instalacdo de equipamentos
comunitarios em percentual compativel com o0 necessario para o
atendimento da demanda a ser gerada pelo empreendimento;

ampliacdo e adequacdo do sistema viario, faixas de desaceleragéo,
ponto de 6nibus, faixa de pedestres, semaforizacao;

protecdo acustica, uso de filtros e outros procedimentos que minimizem
incobmodos da atividade;

manutencao de imoveis, fachadas ou outros elementos arquitetdnicos ou
naturais considerados de interesse paisagistico, historico, artistico ou
cultural, bem como recuperacao ambiental da area;

cotas de emprego e cursos de capacitacao profissional, entre outros;

percentual de habitacdo de interesse social no empreendimento;

possibilidade de construcdo de equipamentos sociais em outras areas
da cidade;

manutencao de areas verdes.

8 1°. As exigéncias previstas nos incisos anteriores deverdo ser proporcionais
ao porte e ao impacto do empreendimento.
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§ 2° A aprovacdo do empreendimento ficara condicionada a assinatura de
Termo de Compromisso pelo interessado, em que este se compromete a arcar
integralmente com as despesas decorrentes das obras e servigcos necessarios
a minimizacado dos impactos decorrentes da implantagdo do empreendimento e
demais exigéncias apontadas pelo Poder Executivo Municipal, antes da
finalizacdo do empreendimento.

§ 3°. O Certificado de Conclusdo da Obra ou o Alvara de Funcionamento s6
serdo emitidos mediante comprovacdo da conclusdo das obras previstas no
paragrafo anterior.

Art. 160. A elaboracdo do EIV nado substitui o licenciamento ambiental
requerido nos termos da legislagéo ambiental.

Art. 161. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV/RIV, que
ficardo disponiveis para consulta, no érgdo municipal competente, por qualquer
interessado.

§ 1°. Serdo fornecidos cépias do EIV/RIV, quando solicitadas pelos moradores
da area afetada ou suas associacdes.

§ 2°. O 0Orgdo publico responsavel pelo exame do EIV/RIV devera realizar
audiéncia publica, antes da decisdo sobre o projeto, sempre que sugerida, na
forma da lei, pelos moradores da area afetada ou suas associacoes.

CAPITULO X
DO ZONEAMENTO AMBIENTAL

Art. 162. O Plano Municipal de Gestéo e Saneamento Ambiental (PLAGESAN),
instituira o zoneamento ambiental, como instrumento definidor das acdes e
medidas de promocéo, protecdo e recuperacdo da qualidade ambiental do
espaco fisico-territorial, segundo suas caracteristicas ambientais.

Paragrafo Unico. O zoneamento ambiental deverd ser observado na

legislacdo de uso e ocupacéo do solo.

Art. 163. Na elaboracdo do zoneamento ambiental, serdo considerados, entre
outros fatores:
l. as caracteristicas ambientais definidas em diagndstico ambiental,

Il. a lista de distancias minimas entre usos ambientalmente compativeis;
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. a compatibilizacdo dos usos a qualidade ambiental;
IV.  acompatibilizacdo da ocupac¢do urbana ao meio fisico;
V. as areas contaminadas relacionadas no cadastro disponivel a época de

sua elaboracéo.

_ TiTuLo Vi
DA GESTAO DA POLITICA URBANA

CAPITULO | )
DO SISTEMA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E GESTAO

Art. 164. Fica criado o Sistema Municipal de Planejamento e Gestao (SMPG),
instituindo estruturas e processos democréticos e participativos, que visam o
desenvolvimento continuo, dindmico e flexivel de planejamento e gestdo da
politica urbana.

Art. 165. Séo objetivos do Sistema Municipal de Planejamento e Gestéo:

l. criar canais de participacao da sociedade na gestdo municipal da politica
urbana;

Il. garantir eficiéncia e eficacia a gestdo, visando a melhoria da qualidade
de vida;

Il. instituir um processo permanente e sistematizado de detalhamento,
atualizagéo e revisao do plano diretor.
Art. 166. O Sistema Municipal de Planejamento e Gestdo atua nos seguintes
niveis:

l. nivel de formulacdo de estratégias, das politicas e de atualizacdo do
plano diretor;

Il. nivel de gerenciamento do plano diretor, de formulacdo e aprovacao dos
programas e projetos para a sua implementacao;

1. nivel de monitoramento e controle dos instrumentos urbanisticos e dos
programas e projetos aprovados.
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Art. 167. O Sistema Municipal de Planejamento e Gestdo é composto por:

Conselho Municipal de Politica Urbana;
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano;
Sistema de Informag6es Municipais.

SECAO |
DO CONSELHO MUNICIPAL DE POLITICA URBANA

Art. 168. Fica criado o Conselho Municipal de Politica Urbana, 6rgao consultivo
e deliberativo em matéria de natureza urbanistica e de politica urbana,
composto por representantes do Poder Publico e da Sociedade Civil.

Paragrafo Unico. O Conselho Municipal de Politica Urbana sera vinculado a
Secretaria de Desenvolvimento Urbano

Art. 169. O Conselho Municipal de Politica Urbana sera paritario, composto por
38 (trinta e oito) membros, de acordo com 0s seguintes critérios:

19 (dezenove) representantes do Governo Municipal e respectivos
suplentes, das é&reas relacionadas a Politica Urbana (Secretaria de
Desenvolvimento Urbano, Secretaria de Orcamento e Planejamento
Participativo, Secretaria de Inclusdo Social e Habitagcdo, Secretaria de
Desenvolvimento e Acdo Regional, Secretaria de Financas, Secretaria
de Servigos Municipais/EPT, SEMASA, Subprefeitura de Paranapiacaba
e Parque Andreense ou seus sucedaneos legais), indicados pelo

Prefeito Municipal.

19 (dezenove) representantes da sociedade civil e respectivos
suplentes, assim distribuidos:

5 (cinco) representantes dos empresarios, sendo, pelo menos, 1 do setor
imobiliario, 1 da construcao civil e trés dos demais setores econémicos;
5 (cinco) representantes dos movimentos sociais, sendo
necessariamente 2 dos movimentos de habitacdo e 1 de sindicato de
trabalhadores;

4 (quatro) representantes de organizacdes nao-governamentais,
entidades técnicas ou profissionais e instituicdes de ensino ou pesquisa,
sendo 1 de entidade ambiental, 1 de categoria profissional relacionada a
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desenvolvimento urbano, 1 de entidade ligada a preservacdo do
patrimonio e 1 de instituicdo de ensino ou pesquisa;

5 (cinco) representantes dos conselhos municipais afins - Habitacéo,
Saneamento Ambiental, Transporte, Orgcamento e Desenvolvimento
Econdmico.

§ 1°. Participardo do Conselho Municipal de Politica Urbana, como convidados,
sem direito a voto, 02 (dois) representantes de organismos regionais e
metropolitanos:

1 (um) do Consorcio Intermunicipal Grande ABC;

1 (um) de 6rgéo estadual de gestdo metropolitana.

§ 2°. As deliberagbes do Conselho Municipal de Politica Urbana seréo feitas
por dois tercos dos presentes.

Art. 170. Compete ao Conselho Municipal de Politica Urbana:

VI.

VII.

VIII.

acompanhar a implementacdo do Plano Diretor, analisando e
deliberando sobre questdes relativas a sua aplicacao;

deliberar e emitir pareceres sobre proposta de alteracdo da Lei do Plano
Diretor;

acompanhar a execucdo de planos e projetos de interesse do
desenvolvimento urbano, inclusive os planos setoriais;

deliberar sobre projetos de lei de interesse da politica urbana, antes de
seu encaminhamento a Camara Municipal,

gerir os recursos oriundos do Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano;

monitorar a concessao de Outorga Onerosa do Direito de Construir e a
aplicacao da transferéncia do direito de construir;

aprovar e acompanhar a implementacdo das Operacbes Urbanas
Consorciadas;

acompanhar a implementacédo dos demais instrumentos urbanisticos;

zelar pela integracdo das politicas setoriais;
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X. deliberar sobre as omissdes e casos nao perfeitamente definidos pela

legislac&o urbanistica municipal;

XI. convocar, organizar e coordenar as conferéncias e assembléias
territoriais;

XII. convocar audiéncias publicas;

XIII. elaborar e aprovar o regimento interno.

Art. 171. O Conselho Municipal de Politica Urbana poderd instituir camaras
técnicas e grupos de trabalho especificos.

Art. 172. O Poder Executivo Municipal garantir4 suporte técnico e operacional
exclusivo ao Conselho Municipal de Politica Urbana, necessario a seu pleno
funcionamento.

Paragrafo unico. O Conselho municipal de Politica Urbana definira a estrutura
do suporte técnico e operacional.

SECAO Il
DO FUNDO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO

Art. 173. Fica criado o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano, formado
pelos seguintes recursos:

l. recursos préprios do Municipio;

Il. transferéncias intergovernamentais;

Il transferéncias de instituicdes privadas;

IV. transferéncias do exterior;

V. transferéncias de pessoa fisica,

VI.  receitas provenientes da Concessao do Direito Real de Uso de areas
publicas, exceto nas ZEIS;

VII.  receitas provenientes de Outorga Onerosa do Direito de Construir;

VIII.  receitas provenientes da Concessao do Direito de Superficie;
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IX. rendas provenientes da aplicacdo financeira dos seus recursos proprios;
X. doacoes;
XI. outras receitas que Ihe sejam destinadas por lei.

8 1°. O Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano serd gerido pelo
Conselho Municipal de Politica Urbana.

§ 2°. Os recursos especificados no inciso VIl serdo aplicados:
l. na producéo de HIS em todo o Municipio;

Il. em infra-estrutura e equipamentos publicos na Zona de Recuperacéo
Urbana.

8 3°. O Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano substitui o Fundo de
Desenvolvimento Urbano, criado pela Lei n° 7.747, de 23 de novembro de
1998.

SECAO Il
DO SISTEMA DE INFORMACOES MUNICIPAIS

Art. 174. O Sistema de Informacdes Municipais tem como objetivo fornecer
informacfes para o planejamento, o monitoramento, a implementacdo e a
avaliagdo da politica urbana, subsidiando a tomada de decis6es ao longo do
processo.

8§ 1°. O Sistema de InformagBes Municipais devera conter e manter atualizados
dados, informagdes e indicadores sociais, culturais, econémicos, financeiros,
patrimoniais, administrativos, fisico-territoriais, inclusive cartograficos,
ambientais, imobiliarios e outros de relevante interesse para o Municipio.

§ 2°. Para a consecucédo dos objetivos do Sistema devera ser definida unidade
territorial de planejamento e controle.

Art. 175. O Sistema de Informacdes Municipais dever4 obedecer aos
principios:

l. da simplificacdo, economicidade, eficacia, clareza, precisdo e
seguranca, evitando-se a duplicacdo de meios e instrumentos para fins
idénticos;
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Il. democratizacao, publicizacdo e disponibilizagdo das informacdes, em
especial as relativas ao processo de implementacdo, controle e
avaliacao do Plano Diretor.

CAPITULOII i
DOS INSTRUMENTOS DE DEMOCRATIZAGAO DA GESTAO

Art. 176. Fica assegurada a participacdo da populacdo em todas as fases do
processo de gestdo democratica da politica urbana, mediante as seguintes
instancias de participacao:
l. Conferéncia Municipal de Politica Urbana;
Il. Assembléias territoriais de politica urbana;

Il. Audiéncias publicas;

V. Iniciativa popular de projetos de lei, de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano;

V. Plebiscito e referendo popular;

VI. Conselhos municipais relacionados a politica urbana.

Art. 177. Anualmente, o Executivo submeter4d ao Conselho Municipal de
Politica Urbana relatério de gestédo do exercicio e plano de acdo para o proximo
periodo.

Paragrafo unico. Uma vez analisado pelo Conselho, o Executivo o enviara a
Camara Municipal e dara publicidade ao mesmo, por meio do jornal de maior
circulagdo no Municipio.

i SECAO |
DA CONFERENCIA MUNICIPAL DE POLITICA URBANA

Art. 178. As Conferéncias Municipais ocorrerdo ordinariamente a cada dois
anos, e extraordinariamente quando convocadas pelo Conselho Municipal de
Politica Urbana.
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Paragrafo unico. As conferéncias serdo abertas a participacdo de todos os
cidadaos e cidadas.

Art. 179. A Conferéncia Municipal de Politica Urbana, devera, dentre outras
atribuicdes:
l. apreciar as diretrizes da politica urbana do Municipio;

Il. debater os relatérios anuais de gestdo da politica urbana,
apresentando criticas e sugestoes;

Il sugerir ao Executivo adequacdes nas acdes estratégicas destinadas a
implementacgéo dos objetivos, diretrizes, planos programas e projetos;

V. deliberar sobre plano de trabalho para o biénio seguinte;

V. sugerir propostas de alteragcdo da Lei do Plano Diretor, a serem
consideradas no momento de sua modificagdo ou revisao.

SECAO Il
DAS ASSEMBLEIAS TERRITORIAIS DE POLITICA URBANA

Art. 180. As Assembléias Territoriais de Politica Urbana serdo sempre que
necessario, com o objetivo de consultar a populacdo das unidades territoriais
de planejamento sobre as questdes urbanas relacionadas aquela
territorialidade, de forma a ampliar o debate e dar suporte a tomada de
decisbes do Conselho municipal de Politica Urbana.

_TITuLO VI
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 181. O Executivo deverd encaminhar & Camara Municipal projeto de lei de
revisdo do Plano Diretor no segundo ano da cada mandato.

Art. 182. O Poder Executivo encaminhard a Camara Municipal, em até 1 (um)
ano apos a aprovacao desta lei:

l. Projeto de Lei do Plano Municipal de Habitac&o - PMH;
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Il. Projeto de Lei do Plano de Gestdo e Saneamento Ambiental -
PLAGESAN;

Il. Projeto de Lei do Plano Diretor de Mobilidade Urbana;

V. Projeto de Lei do Plano de Preservacédo do Patrimonio Cultural de Santo
André;
V. Projeto de Lei revisando e complementando a legislacéo habitacional do

Municipio, nos termos do Art. 13;

VI. Projeto de Lei das Zonas Especiais;

VII. Projeto de Lei disciplinando os parametros para os Usos Geradores de

Incbmodo a Vizinhanga,

VIII. Projeto de Lei de Uso e Ocupacédo do Solo na Macrozona Urbana;
IX. Projeto de Lei de Parcelamento do Solo na Macrozona Urbana,;
X. projeto de lei especifica para aplicacao do IPTU Progressivo no Tempo;
XI. Projeto de Lei delimitando areas em que incidira o Direito de Preferéncia;
XII. Projeto de Lei regulando o instrumento do Estudo de Impacto de
Vizinhanca.

Paragrafo unico. O uso, a ocupacdo e o parcelamento do solo na Macrozona
de Protecdo Ambiental sera regulado em lei municipal especifica a ser
elaborada apds a aprovacao da Lei Estadual da Bacia da Represa Billings.

Art. 183. Os seguintes dispositivos desta lei entrardo em vigor no dia 1° de
novembro de 2005:

I. Secéo I, do Capitulo Il do Titulo IlI;

II. Secbes | e Il, do Capitulo | do Titulo IV.

Paragrafo UGnico. Os projetos de construcdo,reforma, ampliacdo e

regularizacdo protocolados anteriormente a esta data deverdo ter suas obras
iniciadas em até 12 (doze) meses, a contar da expedicdo do respectivo alvara.

Art. 184. Os Capitulos Il e IV do Titulo V desta lei entrardo em vigor 12 (doze)
meses apos sua promulgacao.
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Art. 185. Enquanto nao for aprovada a lei que regulamentar as ZEIS, estas
serdo aprovadas conforme as diretrizes seguintes:

l. as ZEIS A obedecerao os parametros das AEIS A da legislacéo vigente;
I. as ZEIS B obedecerao os parametros das AEIS B da legislacéo vigente;

M. as ZEIS C obedecerdo, na parcela destinada a produgcdo de HIS,
conforme previsto no 8 2° do artigo 62, os parametros das AEIS B da
legislacao vigente.

Art. 186. O Art. 9° da Lei n°® 2.756, de 1967, passa a vigorar com a seguinte
redacao:

“Art. 9°. Em novos parcelamentos do solo serdo exigidas previsao e
doacéo de areas publicas, na seguinte propor¢ao:

l. 10 % para éareas verdes;
Il. 5 % para area institucional.

Paragrafo Unico. As areas para integrar o sistema viario serdo em
percentual necessario para que seja bem resolvida a circulacao,
conforme exigéncias do 6rgao técnico municipal responséavel.”

Art. 187. O 81° do artigo 10 da Lei n® 7.958, de 16 de dezembro de 1.999,
passa a vigorar com a seguinte redacao:

AT L0 e

§ 1° O Laudo de Avaliagdo deverd indicar a valorizagdo imobiliaria
decorrente do beneficio a ser outorgado ao imovel face as condi¢cdes
estabelecidas na legislacdo de parcelamento e no Cddigo de Obras e
Edificacdes.”

Art. 188. O artigo 4° da Lei n°® 8.247, de 10 de outubro de 2001, passa a vigorar
com a seguinte redacéao:

“Art. 4° As atividades ndo incbmodas poderao se instalar em garagem de
residéncia unifamiliar regularmente existente a data da promulgacao da
presente lei, ficando vedada a instalacdo em abrigo.”
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Art. 189. O artigo 23 da Lei n° 8.247, de 10 de outubro de 2.001, passa a
vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 23. As atividades que se caracterizem como casas de diversdes

noturnas deverao:

l. ser instaladas a uma distancia minima de 200m (duzentos metros)
de hospitais e prontos-socorros, medidos a partir dos limites do
lote;

I. ser enquadradas como Pdlos Geradores de Trafego, de acordo
com a Lei n®6.597, de 21 de dezembro de 1989.

Paragrafo unico. Nao sera permitida a complementacdo das atividades
descritas no ‘caput’, com aquelas que caracterizem hospedagem.”
Art. 190. O artigo 1° da Lei n° 8.544, de 29 de setembro de 2003, passa a

vigorar com a seguinte redacao:

"Art. 1° O art. 3° da Lei n° 7.958, de 16 de dezembro de 1999, passa a
vigorar com a seguinte redacao:

‘Art. 3° Fica permitida a instalagcéo de atividade industrial e de prestacao
de servico industrial, inclusive na forma de condominio industrial, em
toda a Macrozona Urbana.™

Art. 191. Fazem parte integrante desta lei, 0os seguintes Anexos:

l. Mapa 1 - Macrozoneamento;

. Mapa 2 - Zoneamento;

Il. Descricao Perimétrica das Zonas;

V. Mapa 3 - Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS);
V. Descricdo Perimétrica das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS);
VI. Mapa 4 - Zonas Especiais de Interesse Comercial (ZEIC) e Zonas

Especiais de Interesse do Patrimonio (ZEIP);

VIL. Descricdo Perimétrica das Zonas Especiais de Interesse Comercial
(ZEIC);
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VIII. Mapa 5 - Zonas Especiais de Interesse Ambiental (ZEIA);
IX. Descricdo Perimétrica das Zonas Especiais de Interesse Ambiental
(ZEIA);
X. Descricao Perimétrica das Zonas Especiais de Interesse do Patrimoénio
(ZEIP);
XI. Quadro 1 - Padrbes de Incomodidade Admissiveis;
XiIL. Mapa 6 - Hierarquizacao Viaria;
XIIl. Quadro 2 - Hierarquizagéo Viaria;
XIV. Quadro 3 - Parametros Urbanisticos para a Ocupacdo do Solo na
Macrozona Urbana;
XV. Quadro 4 - indices, Recuos e demais restricdes para o Uso Residencial
Multifamiliar na Macrozona Urbana;
XVI. Mapa 7 - Operacfes Urbanas Consorciadas;
XVII. Descricao Perimétrica das Operacdes Urbanas Consorciadas;
XVIII. Mapa 8 - Projeto Eixo Tamanduatehy;
XIX. Descricao Perimétrica do Projeto Eixo Tamanduatehy;
XX. Glossario.

Art.192. Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

Art. 193. Ficam revogadas as disposi¢cdes em contrario, e em especial:

Artigos 7° ao 12, do 14 ao 22, do 24 ao 27 e 29 da Lei n® 6.597, de 21 de
dezembro de 1989;

Lei n® 7.333, de 26 de dezembro de 1995;
Artigos 22 a 28 da Lei n°® 7.747, de 23 de novembro de 1998;

Lei n® 7.873, de 16 de agosto de 1999;
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V. Paragrafo Unico do artigo 5° e o artigo 7° da Lei n°® 7.958, de 16 de
setembro de 1999;
VI. Lei n® 8.220, de 25 de julho de 2001,
VII. Paragrafo 3° do artigo 16 e artigos 1° a 3°, 7° a 11, 13, 14,20 a 22, 24 a

26, 32 e 49 da Lei n° 8.247, de 10 de outubro de 2001;
VIII. Lei n°® 8.458, de 20 de dezembro de 2001;

IX. Artigo 7° da Lei n°® 8.540, de 17 de setembro de 2003;

X. Paragrafos 3°, 8° e 9° do artigo 1° da Lei n°® 8.544, de 29 de setembro de
2003;
XI. Artigos 1°, 39, 4°, 8°, 11 a 14 da Lei n°® 8.546, de 06 de outubro de 2003.

Prefeitura Municipal de Santo André, em 17 de dezembro de 2004.

JOAO AVAMILENO
PREFEITO MUNICIPAL

MARCELA BELIC CHERUBINE
SECRETARIA DE ASSUNTOS JURIDICOS

IRINEU BAGNARIOLLI JUNIOR
SECRETARIO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

i MARIO MAURICI DE LIMA MORAIS
SECRETARIO DE ORCAMENTO E PLANEJAMENTO PARTICIPATIVO
- INTERINO -
Registrada e digitada no Gabinete do Prefeito, na mesma data, e publicada.

MARIO MAURICI DE LIMA MORAIS
SECRETARIO DE GOVERNO

Nota: Os mapas referentes aos anexos |, Il, IV, VI, VIII, XII, XVI e XVIII
encontram-se disponiveis na Prefeitura Municipal de Santo André.
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ANEXOI
MAPA DE MACROZONAS

ANEXO Il
MAPA DE ZONAS

_ANEXO Il
DESCRICAO PERIMETRICA DAS ZONAS

1. MACROZONA URBANA
1.1 - ZONA DE QUALIFICACAO URBANA
1.1.1. NORTE

Tem inicio no ponto de intersecdo dos eixos da Avenida Nova lorque com o Ribeirdo
do Oratdrio que faz divisa com o Municipio de S&o Paulo; segue por este até o ponto
de intersecdo com o eixo do corrego da divisa; deflete a direita, segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua Oratério; deflete a direita, segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo do cérrego da Avenida Candido Camargo;
deflete a esquerda, segue por este até o ponto de interse¢cdo com o fundo do lote de
Classificacdes Fiscais 16.240.001; segue por este margeando os fundos dos lotes
de Classificacdo Fiscal 16.054.15, 16.054.16, 16.054.14, 16.054.23 e 16.054.24;
deflete a esquerda, segue pela lateral desse ultimo até o ponto de intersecdo com o
eixo da Avenida Presidente Costa e Silva; deflete a direita, segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Travessa Fontoura; deflete a direita, segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Malaia; deflete a esquerda, segue
por este até o ponto de intersecdo com o lote de Classificacdo Fiscal 16.199.06;
deflete a esquerda, segue por este até o ponto de interse¢cdo com a divisa dos
loteamentos Parque Capuava e Jardim Rina; deflete a direita, segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua Corina Maggini; deflete & esquerda, segue
por este até o ponto de intersecdo com a divisa do loteamento Jardim Rina; segue
por este até o ponto de intersegcdo com 0 eixo da Avenida Guaratinguetd; deflete a
esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo da viela sem
denominacdo da Quadra 118 do Setor Fiscal 14; deflete a direita, segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Bertioga; deflete a esquerda, segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Sorocaba; deflete a
esquerda, segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua Ipiranga;
deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua
Igapira; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de interse¢do com o eixo da
Rua lbicaba; segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Icé;
deflete a esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida
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dos Estados; deflete a direita, segue por este até o ponto de interse¢cdo com 0 eixo
da Avenida Engenheiro Olavo Alaysio de Lima; deflete a direita, segue por este até
0 ponto de intersecdo com o0 eixo da Avenida Varsovia; deflete a esquerda, segue
por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua Berenice; deflete a direita,
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Napoli; deflete a
esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Bilbao;
deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua
Barbara Heliodora; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de intersecédo
com o eixo da Rua Carrara; deflete a direita, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Londres; deflete a esquerda, segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Avenida dos Estados; deflete a direita, segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Chipre; deflete a direita, segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Havana,; deflete a esquerda,
segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua Teixeira de Freitas;
deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida
Utinga; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de interse¢do com o limite do
loteamento Vila Metallrgica; deflete a direita, segue por este até o ponto de
intersecdo com a Rua Capuda,; deflete a direita, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Messina; deflete a esquerda, segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Visconde de Cairl; segue por este até o
ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua Piraja da Silva; deflete a esquerda, segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Nova lorque, deflete a
direita, segue por este até o eixo do Ribeirdo do Oratério, ponto este onde teve inicio
a presente descricao.

1.1.2. SUL

Tem inicio no ponto de intersecdo do Cérrego Utinga que serve de divisa com 0
Municipio de S&o Caetano do Sul, com o prolongamento do eixo da Rua Alegre;
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Dom Pedro II;
segue por este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da Rua Rosa de Siqueira,;
deflete a esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua dos
Coqueiros; deflete a direita, passa pela Praca Galdino Ramos da Silva; deflete a
esquerda, até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Industrial; deflete a
direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Alameda dos
Jacarandas; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo
da Alameda Gaspar Nogueira; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua das Caneleiras; deflete a esquerda, segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Industrial; deflete a direita, segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Padre Vieira; deflete a direita,
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Padre Anchieta;
deflete a esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida
XV de Novembro; deflete a direita, segue por este até a linha de projecdo do eixo do
Viaduto Presidente Juscelino Kubistcheck de Oliveira, segue por este até o ponto de
intersecdo com o0 eixo da Avenida Edson Danillo Dotto; segue por este até a Rua
Coronel Alfredo Flaquer; segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da
Avenida Santos Dumont; segue por este cortando a Praca XIV Bis até o ponto de
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intersecdo com o eixo da Rua Giovanni Battista Pirelli; segue por este até o ponto de
intersecdo com o0 eixo do Corrego Itrapod que serve de divisa com o Municipio de
Maud; segue pelo eixo do Corrego até encontrar com o lote de Classificacédo Fiscal
25.062.013, segue passando pelos lotes 22 e 23 da mesma quadra contornando o
lote de Classificacdo Fiscal 25.061.001, até o ponto de intersecdo com a Rua
Espirito Santo; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com a
Faixa do oleoduto; deflete a esquerda, segue por este até encontrar o lote de
Classificacao Fiscal 25.018.003; deflete a direita contornando este mesmo lote até o
ponto de intersecdo com a Faixa do oleoduto; deflete a direita, segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Valentim Magalhaes; deflete a esquerda,
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Clementino Fraga;
deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecao com o eixo da Rua Basilio
da Gama; deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo
da viela sem denominacdo da Quadra 18 do Setor Fiscal 018; segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Queirés Filho; segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua Cipriano Barata; deflete a direita, segue por
este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua Titan; deflete a direita, segue por
este até a divisa do lote de Classificacao Fiscal 23.154.042, contornando este até o
ponto de intersecdo com o0 eixo Rua Alberto Zirlis; deflete a esquerda, segue por
este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da Rua Lutécia; deflete a direita, segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Dr. Laurito; deflete a
esquerda, segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Avenida Mauricio
Zirlis; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com a Faixa do
oleoduto; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo
da Rua Carrel; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com o
eixo da Rua Kepler; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o
eixo da Rua Bernardo Guimarées; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Estrada do Pedroso; segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Avenida Mario Toledo de Camargo; deflete a direita, segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Eusébio de Queirds; segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Travessa dos Ciprestes; deflete a
direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua dos Cocais;
deflete a direita e segue por este até o ponto de intersecdo com a Avenida Sao
Bernardo; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de interse¢cdo com 0 eixo
da Rua Tritdo; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo
da Rua da Constituicdo; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Professor Ferdinando Borla; deflete a direita, segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Antonio Francisco Lisboa;
deflete a esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com a Faixa do
oleoduto; deflete a esquerda, segue por esta até a lateral dos lotes 1 e 2 da Quadra
395 do Setor Fiscal 11; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Rua Adriatico; deflete a esquerda segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Carijos; deflete a esquerda, segue por este até o
ponto de intersecdo com o limite municipal com Sao Bernardo do Campo; deflete a
direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo do Cérrego Taioca que
faz divisa com o Municipio de Sdo Bernardo do Campo; segue por este até o ponto
de intersecdo com o eixo do Corrego dos Meninos que faz divisa com o Municipio de
Sao Bernardo do Campo; segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da
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Avenida Lions Club; deflete a direita, segue por este até o ponto de interse¢cdo com o
fundo dos lotes Quadras 13 e 199 do Setor Fiscal 17; segue por este até o ponto de
interse¢cdo com 0 eixo da Avenida Carlos Gomes; deflete a direita, segue por este
até o ponto de interse¢do com o eixo da Avenida Gago Coutinho; segue por este até
0 ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua Marina; deflete a direita, segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo do Cdrrego Utinga, que serve de divisa com o
Municipio de S&o Caetano do Sul; segue por este até o ponto de intersecdo com o
prolongamento da Rua Alegre; ponto onde teve inicio a presente descricao.

1.2. ZONA DE REESTRUTURACAO URBANA

Tem inicio no ponto de interse¢do do Rio Tamanduatei com o Ribeiréo do Oratério;
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Nova lorque;
deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Piraja
da Silva; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de interse¢cdo com 0 eixo
da Avenida Visconde de Cairu; deflete a direita, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Messina; segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Rua Capua; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecao
com o limite do loteamento Vila Metallrgica; deflete a esquerda, segue por este até
0 ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Utinga; deflete a esquerda, segue por
este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da Rua Teixeira de Freitas; deflete a
direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Havana; deflete
a esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Chipre;
deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida
dos Estados; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com o
eixo da Rua Londres; deflete & esquerda, segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Rua Carrara; deflete a direita, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Barbara Heliodora; deflete a esquerda, segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Bilbao; deflete a direita, segue por este
até o ponto de interse¢cdo com o0 eixo da Rua Napoli; deflete a esquerda, segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Berenice; deflete a direita, segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Varsodvia; deflete a
esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da Avenida
Engenheiro Avenida Olavo Alaysio de Castro; deflete a direita, segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Avenida dos Estados; deflete a esquerda, segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Ico; deflete a esquerda, segue
por este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da Rua lgapira; deflete a direita,
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Ipiranga; segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Sorocaba; deflete a esquerda,
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Bertioga; deflete a
direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Viela sem
denominacdo da Quadra 118 do Setor 14; deflete a direita, segue por este até o
ponto de intersecdo com o0 eixo da Avenida Guaratinguetd; deflete a esquerda,
segue por este até o ponto de intersecdo com o limite do loteamento Jardim Rina;
deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Corina
Maggini; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de interse¢cdo com a divisa
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dos loteamentos Jardim Rina e Parque Capuava; deflete a direita, segue por este
até o fundo do lote de Classificagdo Fiscal 16.199.006; deflete a esquerda, segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Malaia; deflete a direita, segue
por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Travessa Fontoura; deflete a direita
e segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Presidente Costa
e Silva; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da
Avenida dos Estados sentido Centro -bairro; segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo do Rio Tamanduatei que serve de divisa com 0 Municipio de
Maud; segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo do Corrego Cassaquera;
deflete a esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo do Corrego
Itrapod; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da
Rua Giovanni Battista Pirelli; deflete a direita, segue por este, passa pela Praca XIV
Bis, até o ponto de intersecdo com o0 eixo da Avenida Santos Dumont; segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Coronel Alfredo Flaquer; deflete a
direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da Avenida Edson
Danillo Dotto; segue por este até o ponto de intersecdo com a linha de projecdo do
Viaduto Presidente Juscelino Kubistcheck de Oliveira; segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Avenida 15 de Novembro; segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Avenida Padre Anchieta; deflete a esquerda, segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Padre Vieira; deflete a direita,
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Industrial; deflete a
esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua das
Caneleiras; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo
da Alameda Gaspar Nogueira; deflete a direita, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Alameda dos Jacarandas; deflete a direita, segue por este
até o ponto de intersecdo com o0 eixo da Avenida Industrial; deflete a esquerda,
passa pela Praca Galdino Ramos da Silva e segue até o ponto de interse¢cdo com o
eixo da Rua dos Coqueiros; deflete a direita, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Rosa de Siqueira; deflete a esquerda, segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Dom Pedro II; deflete a direita,
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo do prolongamento da Rua
Alegre, segue por este até o ponto de intersecdo com o Coérrego Utinga, que faz
divisa com o Municipio de Sdo Caetano do Sul; deflete a direita, segue por este até
0 ponto de intersecdo com o eixo da Estrada de Ferro Santos - Jundiai; deflete a
esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Felipe
Camardo; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da
Avenida Prosperidade; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo
com o eixo da Rua do Ouro; deflete a direita, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo do Rio Tamanduatei; deflete a esquerda, segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo do Ribeirdo do Oratorio, ponto onde teve inicio a
presente descrigéo.

1.3. ZONA EXCLUSIVAMENTE INDUSTRIAL
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Tem inicio no ponto de intersecdo dos eixos do corrego da Avenida Candido
Camargo com a Rua Oratorio; segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo
do corrego da divisa que serve de divisa com o Municipio de Mau@; deflete a direita,
segue pela linha imaginaria que divide os Municipios de Santo André com Maua até
encontrar o eixo do Rio Tamanduatei; deflete a direita, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Avenida dos Estados sentido Centro - bairro; deflete a
direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Presidente
Costa e Silva; segue por este até a altura da projecdo da lateral do lote de
Classificacdo Fiscal 16.054.024; deflete a esquerda, segue contornando este lote e
prossegue pelo fundo dos lotes de Classificacdo Fiscal 16.054.023, 16.054.014,
16.054.016, e 16.054.015 e 16.240.001; deflete a esquerda segue até o ponto de
intersecdo com o eixo do Corrego da Avenida Candido Camargo; deflete a direita,
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Oratorio; ponto onde
teve inicio a presente descricao.

1.4. ZONA DE RECUPERACAO URBANA

Tem inicio no ponto de intersecdo do limite do lote de Classificacdo Fiscal
25.062.013 com o Cérrego Itrapod, que serve de divisa com o Municipio de Maua;
segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da linha imaginaria que faz a
divisa entre os Municipios de Maua e Santo André; segue por este até o ponto de
intersecdo com o divisor de aguas das bacias Tamanduatei e Billings (limite da Area
de Protecdo aos Mananciais); deflete a direita, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da linha imaginaria que delimita a divisa dos Municipios de
Séao Bernardo do Campo e Santo André; deflete a direita, segue por este até o ponto
de intersecdo com o eixo da Rua Carijos; segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Rua Adriatico; deflete a direita, segue por este até o ponto de
intersecdo com a lateral dos lotes 1 e 2 da Quadra 395 do Setor Fiscal 11; deflete &
direita, segue por este até o ponto de intersecdo com a Faixa do oleoduto; deflete a
esquerda, segue por esta até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Antonio
Francisco Lisboa; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o
eixo da Rua Professor Ferdinando Borla; deflete a direita, segue por este até o ponto
de intersecdo com o eixo da Rua da Constituicdo; deflete & esquerda, segue por
este até o ponto de interse¢do com o eixo da Rua Tritdo; deflete a direita, segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida S&o Bernardo do Campo;
deflete a esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua dos
Cocais; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da
Travessa dos Ciprestes; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Eusébio de Queirds; deflete a esquerda, segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Capitdo Mario Toledo de
Camargo; segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Estrada do
Pedroso; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de interse¢cdo com 0 eixo
da Rua Bernardo Guimarédes; segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo
da Rua Kepler; deflete a direita, segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo
da Rua Carrel; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de interse¢cdo com a
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Faixa do oleoduto; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o
eixo da Avenida Mauricio Zirlis; deflete a direita, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Doutor Laurito; deflete a esquerda, segue por este até
0 ponto de intersecdo com o eixo da Rua Lutécia; deflete a direita, segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Alberto Zirlis; deflete a esquerda,
segue por este até o ponto de intersecdo com o limite do lote de Classificacao Fiscal
23.154.042; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo como 0 eixo
da Rua Cipriano Barata; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Avenida Queiros Filho; deflete a esquerda, segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da viela sem denominacdo da Quadra 018 do
Setor Fiscal 23; segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Basilio
da Gama; segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Clementino
Fraga; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo da
Avenida Valentim Magalhaes; deflete a esquerda, segue por este até o ponto de
intersecdo com a Faixa do oleoduto; deflete a direita, segue contornando o lote de
Classificacdo Fiscal 25.018.003 até o ponto de interse¢cdo com a Faixa do oleoduto;
deflete a esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com o prolongamento
da Rua Espirito Santo; deflete a direita contornando o lote de Classificagdo Fiscal
25.061.001; deflete a esquerda, segue por este passando pela lateral dos lotes de
Classificacdo Fiscal 25.062.023, 25.062.022, 25.062.008 e 25.062.013; segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo do Cérrego Itrapod, que serve de divisa
com o Municipio de Maud, ponto onde teve inicio a presente descri¢ao.

2. MACROZONA DE PROTECAO AMBIENTAL
2.1. ZONA DE CONSERVACAO AMBIENTAL
2.1.1. PEDROSO

Tem inicio na divisa municipal entre Santo André e S&o Bernardo do Campo, no
cruzamento com o limite entre as Bacias Hidrograficas dos Rios Grande e
Tamanduatei; desse ponto segue pela divisa municipal entre Santo André e S&o
Bernardo do Campo até o cruzamento com o limite do Parque Municipal do Pedroso;
desse ponto deflete a esquerda e segue pelo limite do Parque Municipal do Pedroso
até a cota altimétrica 747m, nivel de agua maximo do Reservatério Billings; desse
ponto deflete a esquerda e segue pela cota altimétrica 747m até o cruzamento com
o Parque Municipal do Pedroso, no limite do loteamento Recreio da Borda do
Campo; desse ponto deflete a esquerda e segue pelo limite entre o Parque
Municipal do Pedroso e o loteamento Recreio da Borda do Campo até a divisa
municipal entre Santo André e Maug; desse ponto deflete a esquerda e segue pela
divisa municipal entre Santo André e Maua até o cruzamento da divisa municipal
entre Santo André e Maua com o limite entre as Bacias Hidrograficas dos Rios
Grande e Tamanduatei; desse ponto deflete a esquerda e segue pelo limite do
Parque Municipal do Pedroso até a divisa municipal entre Santo André e S&o
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Bernardo do Campo, no cruzamento com o limite entre as Bacias Hidrograficas dos
Rios Grande e Tamanduatei, onde teve inicio essa descri¢ao.

2.1.2. PARANAPIACABA, RIO PEQUENO, ALTO RIO GRANDE E ALTO
ARACAUVA

Tem inicio na divisa municipal entre Santo André, Santos e Mogi das Cruzes; desse
ponto segue pela divisa municipal entre Santo André e Santos até a divisa municipal
entre Santo André, Santos e Cubatdo; desse ponto segue pela divisa municipal entre
Santo André e Cubatdo até a divisa municipal entre Santo André, Cubatdo e Sao
Bernardo do Campo; desse ponto segue pela divisa municipal entre Santo André e
Sao Bernardo do Campo até o cruzamento com a Estrada conhecida pelos nomes
de Zanzala ou do Gasoduto; desse ponto deflete a direita e segue pelo eixo da
Estrada do Zanzala, até o limite do loteamento Parque das Garcas; desse ponto
deflete a direita e segue pelo limite do loteamento Parque das Garcas até a cota
altimétrica 747m, nivel de agua maximo do Reservatorio Billings; desse ponto deflete
a direita e segue pela cota altimétrica 747m até o cruzamento com o limite do
loteamento Parque Rio Grande, na Rua Carmem Miranda; desse ponto deflete a
direita e segue pelo limite do loteamento Parque Rio Grande até o cruzamento com
a Estrada Marechal Rondon e com o limite da Gleba C do loteamento Parque
América; desse ponto deflete a direita e segue pelo limite da Gleba C do loteamento
Parque América até o cruzamento com os limites dos lotes de Classificacdo Fiscal
31.008.009 e 31.008.050; desse ponto deflete a direita e segue pelo limite entre os
lotes de Classificacdo Fiscal 31.008.009 e 31.008.050 até o cruzamento com o limite
das Bacias Hidrograficas entre os Rios Grande e Mogi; desse ponto deflete a direita
e segue pelo limite entre as Bacias Hidrograficas dos Rios Grande e Mogi até o
cruzamento com o limite da Reserva Bioldgica do Alto da Serra de Paranapiacaba,;
desse ponto deflete & esquerda e segue pelo limite da Reserva Bioldgica do Alto da
Serra de Paranapiacaba até o cruzamento com a faixa de propriedade da Rede
Ferroviaria Federal S.A., em seu lado direito, no sentido Planalto Paulistano —
Baixada Santista; desse ponto deflete a direita e segue pelo limite da faixa de
propriedade da Rede Ferroviaria Federal S.A. até a Referéncia de Nivel (RN) 3040 -
7619; desse ponto deflete a direita em angulo de 90 graus e segue em linha reta até
eixo da Rodovia SP — 122; desse ponto deflete a esquerda e segue pelo eixo da
Rodovia SP — 122, sentido Rio Grande da Serra - Paranapiacaba, até o seu final,
quando encontra a Avenida Serrana; segue pelo eixo desta avenida, até o
cruzamento com o lote de Classificacdo Fiscal 31.008.005; desse ponto deflete a
esquerda e segue pelo limite do lote de Classificacdo Fiscal 31.008.005 até o
cruzamento com a faixa de propriedade da Rede Ferroviaria Federal S.A., sentido
Planalto Paulistano — Baixada Santista; desse ponto segue em linha reta até
encontrar a divisa do Parque Natural Municipal Nascentes de Paranapiacaba, no
topo de morro cotado 848m, de coordenadas quilométricas 367.140 - S e 7.369.330
- O; desse ponto pelo limite do Parque Natural Municipal Nascentes de
Paranapiacaba até o cruzamento com o limite do lote de Classificacdo Fiscal
31.016.001; desse ponto deflete a direita e segue pelo limite do lote de Classificacao
Fiscal 31.016.001 numa distancia de 300m do eixo do Rio Grande, medidos em
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projecdo horizontal; desse ponto deflete a esquerda e segue por uma linha
imaginaria, paralela ao eixo do Rio Grande, distante 300m do referido eixo, medidos
em projecado horizontal, até o cruzamento com o lote de Classificacdo Fiscal
31.005.001; desse ponto deflete a esquerda, segue pelo limite do lote de
Classificacao Fiscal 31.005.001 até o Rio Grande; desse ponto, cruza o Rio grande e
segue pelo divisor de aguas até o topo do morro de cotas altimétrica 793m; desse
ponto segue pelo divisor de aguas passando pelos topos de morro de cota
altimétricas 792m, 808m, 806m, 796m, 792, 803m; desse ponto deflete a esquerda e
segue pelo divisor de aguas até o cruzamento com o eixo da Estrada de
Paranapiacaba; desse ponto deflete a direita e segue pelo eixo da Estrada de
Paranapiacaba, até o cruzamento com o eixo da Estrada de Campo Grande; desse
ponto deflete a direita e segue pelo eixo da Estrada de Campo Grande, até o
cruzamento com o eixo da Estrada do Aracauva; desse ponto deflete & esquerda e
segue pelo eixo da Estrada do Aracalva até o cruzamento com o Rio Grande, no
limite do loteamento Jardim Joaquim Eugénio de Lima; desse ponto deflete a direita
e segue pelo limite do loteamento Jardim Joaquim Eugénio de Lima até o
cruzamento com o ribeirdo Aracauva, no limite com o lote de Classificacdo Fiscal
31.014.007; desse ponto deflete a esquerda e segue pelo limite do lote de
Classificacdo Fiscal 31.014.007 até a divisa municipal entre Santo André e Rio
Grande da Serra; desse ponto deflete a direita e segue pela divisa municipal entre
Santo André e Rio Grande da Serra até a divisa municipal entre Santo André, Rio
Grande da Serra e Suzano; desse ponto segue pela divisa municipal entre Santo
André e Suzano até a divisa municipal entre Santo André, Suzano e Mogi das
Cruzes; desse ponto segue pela divisa municipal entre Santo André e Mogi das
Cruzes até a divisa municipal entre Santo André, Santos e Cubatdo, onde teve inicio
essa descricao.

Exclui-se dessa Zona a faixa de propriedade da Rede Ferroviaria Federal S.A.

2.2. ZONA DE RECUPERACAO AMBIENTAL
2.2.1. PARQUE MIAMI E JARDIM RIVIERA

Tem inicio na divisa municipal entre Santo André e S&o Bernardo do Campo, no
cruzamento com a cota altimétrica 747m, nivel de agua maximo do Reservatorio
Billings; desse ponto segue pela cota altimétrica 747m até o cruzamento com o limite
do Parque Municipal do Pedroso e do loteamento Parque Miami; desse ponto deflete
a esquerda e segue pelo limite do Parque Municipal do Pedroso até o cruzamento
com a divisa municipal entre Santo André e Sdo Bernardo do Campo; desse ponto
deflete a esquerda e segue pela divisa municipal entre Santo André e Sdo Bernardo
do Campo até o cruzamento com a cota altimétrica 747m, onde teve inicio essa
descrigao.

2.2.2. RECREIO DA BORDA DO CAMPO
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Tem inicio na divisa municipal entre Santo André e Maua, no cruzamento com 0
limite do loteamento Recreio da Borda do Campo; desse ponto segue pela divisa
municipal entre Santo André e Maua até a divisa municipal entre Santo André, Maua
e Ribeirdo Pires; desse ponto segue pela divisa municipal entre Santo André e
Ribeirdo Pires até o cruzamento com a cota altimétrica 747m, nivel de agua maximo
do Reservatério Billings; desse ponto deflete a esquerda e segue pela cota
altimétrica 747m até o cruzamento com o limite do Parque Municipal do Pedroso;
desse ponto segue pelo limite do Parque Municipal do Pedroso até o cruzamento
com a divisa municipal entre Santo André e Maud, onde teve inicio essa descri¢ao.

2.2.3. PARQUE REPRESA BILLINGS - GLEBA I

Tem inicio no limite entre a Gleba Il do loteamento Parque Represa Billings e o lote
de Classificacdo Fiscal 31.019.120, no cruzamento com a cota altimétrica 747m,
nivel de dgua maximo do Reservatério Billings; desse ponto segue pelo limite da
Gleba Il do loteamento Parque Represa Billings até o cruzamento com o0 eixo da
Rodovia SP - 31; desse ponto deflete a direita e segue pelo eixo da Rodovia SP —
31, numa distancia aproximada de 100m, até o km 38,7, no cruzamento com um
curso d’agua sem denominacdo que passa sob a Rodovia; desse ponto deflete a
direita e segue pelo curso d’agua até o cruzamento com a cota altimétrica 747m,
nivel de agua maximo do Reservatorio Billings; desse ponto deflete a direita e segue
pela cota altimétrica 747m até o cruzamento com limite da Gleba Il do loteamento
Parque Represa Billings, onde teve inicio essa descri¢ao.

2.2.4. PARQUE REPRESA BILLINGS - GLEBA Il

Tem inicio na divisa municipal entre Santo André e S&o Bernardo do Campo, no
cruzamento com o eixo da Rodovia SP — 31; desse ponto segue pelo eixo da
Rodovia SP — 31, sentido S&do Bernardo do Campo — Mogi das Cruzes, até o km
38,5; desse ponto deflete a direita e segue pelo divisor de aguas até o topo do morro
de cota altimétrica 819m; desse ponto segue pelo divisor de aguas até topo do
morro de cota altimétrica 824m; desse ponto deflete a direita e segue em linha reta
até o eixo da Estrada Velha do Mar, no cruzamento com a Rua Palotina; desse
ponto deflete a esquerda e segue pelo eixo da Estrada Velha do Mar até a divisa
municipal entre Santo André e Sdo Bernardo do Campo; desse ponto deflete a
direita e segue pela divisa municipal entre Santo André e Sao Bernardo do Campo
até o cruzamento com o eixo da Rodovia SP — 31, onde teve inicio essa descri¢ao.

2.3. ZONA DE OCUPACAO DIRIGIDA 1

2.3.1. JARDIM CLUBE DE CAMPO
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Tem inicio na divisa municipal entre Santo André e S&o Bernardo do Campo, no
cruzamento com o eixo da Rodovia SP — 31; desse ponto segue pelo eixo da
Rodovia SP — 31, sentido Sdo Bernardo do Campo — Mogi das Cruzes, até o km
38,7, no cruzamento com um curso d’agua sem denominacdo que passa sob a
Rodovia; desse ponto deflete a esquerda e segue pelo curso d'agua até o
cruzamento com a cota altimétrica 747m, nivel de 4gua méximo do Reservatorio
Billings; desse ponto deflete a esquerda e segue pela cota altimétrica 747m até o
cruzamento com a divisa municipal entre Santo André e Sao Bernardo do Campo;
desse ponto deflete a esquerda e segue pela divisa municipal entre Santo André e
Sado Bernardo do Campo até o cruzamento com o eixo da Rodovia SP — 31, onde
teve inicio essa descricao.

2.3.2. PARQUE DAS GRACAS

Tem inicio na divisa municipal entre Santo André e S&o Bernardo do Campo, no
cruzamento com a Estrada conhecida pelos nomes de Zanzala ou do Gasoduto;
desse ponto segue pelo eixo da Estrada do Zanzala, até o limite do loteamento
Parque das Garcas; desse ponto deflete a direita e segue pelo limite do loteamento
Parque das Garcas até a cota altimétrica 747m, nivel de agua maximo do
Reservatorio Billings; desse ponto deflete a esquerda e segue pela cota altimétrica
747m até o cruzamento com a divisa municipal entre Santo André e Sao Bernardo
do Campo; desse ponto deflete a esquerda e segue pela divisa municipal entre
Santo André e Sao Bernardo do Campo até o cruzamento com a Estrada do
Zanzala, onde teve inicio essa descricao.

2.4. ZONA DE OCUPACAO DIRIGIDA 2

24.1. ACAMPAMENTO ANCHIETA, PARQUE RIO GRANDE E PARQUE
AMERICA

Tem inicio na divisa municipal entre Santo André e Rio Grande da Serra, no limite
entre a Gleba B do loteamento Parque América e o lote de Classificacao Fiscal 31.
008.009; desse ponto segue pela divisa municipal entre Santo André e Rio Grande
da Serra até a divisa municipal entre Santo André, Rio Grande da Serra e Ribeirdo
Pires; desse ponto segue pela divisa municipal entre Santo André e Ribeirdo Pires
até o cruzamento com a cota altimétrica 747m, nivel de agua maximo do
Reservatorio Billings; desse ponto deflete a esquerda e segue pela cota altimétrica
747m até o cruzamento com o limite da Gleba Il do loteamento Parque Represa
Billings; desse ponto deflete a esquerda e segue pelo limite da Gleba Il do
loteamento Parque Represa Billings até o cruzamento com o eixo da Rodovia SP -
31; desse ponto deflete a direita e segue pelo eixo da Rodovia SP - 31 até o km
38,5; desse ponto deflete a esquerda e segue pelo divisor de aguas até o topo do
morro de cota altimétrica 819m; desse ponto segue pelo divisor de aguas até topo
do morro de cota altimétrica 824m; desse ponto deflete a direita e segue em linha
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reta até o eixo da Estrada Velha do Mar, no cruzamento com a Rua Palotina; desse
ponto deflete a esquerda e segue pelo eixo da Estrada Velha do Mar até a divisa
municipal entre Santo André e Sao Bernardo do Campo; desse ponto deflete a
esquerda e segue pela divisa municipal entre Santo André e Sdo Bernardo do
Campo até o cruzamento com a cota altimétrica 747m, nivel de agua maximo do
Reservatorio Billings; desse ponto deflete a esquerda e segue pela cota altimétrica
747m até o cruzamento com o limite do loteamento Parque Rio Grande, na Rua
Carmen Miranda; desse ponto deflete a direita e segue pelo limite do loteamento
Parque Rio Grande até o no cruzamento com a Estrada Marechal Rondon no limite
da Gleba C do loteamento Parque América; desse ponto deflete a direita e segue
pelo limite da Gleba C do loteamento Parque América até o limite com a Gleba B do
loteamento Parque América; desse ponto segue pelo limite da Gleba B do
loteamento Parque América até a divisa municipal entre Santo André e Rio Grande
da Serra, marco inicial dessa descri¢ao.

2.4.2. JARDIM JOAQUIM EUGENIO DE LIMA, CHACARAS CARREIRAS E
ESTANCIA DO GRANDE

Tem inicio na divisa municipal entre Santo André e Rio Grande da Serra no limite
entre o loteamento Estancia Rio Grande e o lote de Classificacédo Fiscal 31.008.050;
desse ponto segue pela divisa municipal entre Santo André e Rio Grande da Serra
até o cruzamento com o lote de Classificacao Fiscal 31.014.007; desse ponto deflete
a direita e segue pelo limite do lote de Classificacdo Fiscal 31.014.007 até o
cruzamento com o Ribeirdo Aracauva, no limite do loteamento Jardim Joaquim
Eugénio de Lima; desse ponto deflete a esquerda e segue pelo limite do loteamento
Jardim Joaquim Eugénio de Lima até o cruzamento com o Rio Grande; desse ponto
deflete a direita e segue pelo Rio Grande até o cruzamento com o limite do
loteamento Esténcia Rio Grande, na Rua Utinga; desse ponto deflete a direita e
segue pelo limite do loteamento Estancia Rio Grande até a divisa municipal entre
Santo André e Rio Grande da Serra, marco inicial dessa descricao.

2.5.  ZONA DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO COMPATIVEL

Tem inicio na divisa municipal entre Santo André e Rio Grande da Serra, no limite
entre a Gleba B do loteamento Parque Ameérica e o lote de Classificagédo Fiscal 31.
008.009; desse ponto segue pelo limite do lote 31.008.009 até o cruzamento da
Gleba C do loteamento Parque Ameérica com os lotes de Classificacdo Fiscal
31.008.009 e 31.008.050; desse ponto deflete a esquerda e segue pelo limite do lote
31.008.050 até o cruzamento com o limite entre as Bacias Hidrograficas dos Rios
Grande e Mogi; desse ponto deflete a direita e segue pelo limite entre as Bacias
Hidrograficas dos Rios Grande e Mogi até o cruzamento com o limite da Reserva
Bioldgica do Alto da Serra de Paranapiacaba; desse ponto deflete a esquerda e
segue pelo limite da Reserva Biologica do Alto da Serra de Paranapiacaba até o
cruzamento com a Rodovia SP - 122; desse ponto segue pelo eixo da Estrada de
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Paranapiacaba, sentido Campo Grande — Paranapiacaba, até o cruzamento com a
Estrada de Campo Grande; desse ponto deflete a esquerda e segue pelo eixo da
Estrada de Campo Grande, sentido Campo Grande — Jardim Joaquim Eugénio de
Lima, até o cruzamento com o eixo da Estrada do Aracaulva; desse ponto deflete a
esquerda e segue pelo eixo da Estrada do Aracalva até o cruzamento com o0 Rio
Grande, no limite do loteamento Jardim Joaquim Eugénio de Lima; desse ponto
deflete a esquerda e segue pelo Rio Grande até o cruzamento com o limite do
loteamento Estancia Rio Grande, na Rua Utinga; desse ponto deflete a direita e
segue pelo limite do loteamento Estancia Rio Grande até a divisa municipal entre
Santo André e Rio Grande da Serra; desse ponto deflete a esquerda e segue pela
divisa municipal entre Santo André e Rio Grande da Serra até o limite entre a Gleba
B do loteamento Parque América e o lote de Classificacdo Fiscal 31. 008.009, marco
inicial dessa descricao.

Inclui-se nessa zona a faixa de propriedade da Rede Ferroviaria Federal S.A.

2.6. ZONA TURISTICA DE PARANAPIACABA

Tem inicio no cruzamento no limite da faixa de propriedade da Rede Ferroviaria
Federal S.A., em seu lado esquerdo, sentido Planalto Paulistano — Baixada Santista
e do lote de Classificacdo Fiscal 31.016.001; desse ponto segue pelo limite do lote
de Classificagédo Fiscal 31.016.001, numa distancia de 300m do eixo do Rio Grande,
medidos em projecdo horizontal;, desse ponto deflete a esquerda e segue por uma
linha imaginéria, paralela ao eixo do Rio Grande, distante 300m do referido eixo,
medidos em projecao horizontal, até o cruzamento com o lote de Classificacédo Fiscal
31.005.001; desse ponto deflete a esquerda, segue pelo limite do lote de
Classificacao Fiscal 31.005.001 até o Rio Grande; desse ponto, cruza o Rio grande e
segue pelo divisor de aguas até o topo do morro de cotas altimétrica 793m; desse
ponto segue pelo divisor de &guas passando pelos topos de morro de cota
altimétricas 792m, 808m, 806m, 796m, 792, 803m; desse ponto deflete a esquerda e
segue pelo divisor de aguas até o cruzamento com o eixo da Estrada de
Paranapiacaba; desse ponto deflete a direita e segue pelo eixo da Estrada de
Paranapiacaba, até o cruzamento com a faixa de propriedade da Rede Ferroviaria
Federal S.A., em seu lado direito, no sentido Planalto Paulistano — Baixada Santista;
desse ponto deflete a esquerda e segue pelo limite da faixa de propriedade da Rede
Ferroviaria Federal S.A. até a Referéncia de Nivel (RN) 3040 - 7619; desse ponto
deflete a direita em angulo de 90 graus e segue em linha reta até o eixo da Rodovia
SP — 122; desse ponto deflete a esquerda e segue pelo eixo da Rodovia SP — 122
até o km 5; desse ponto deflete & esquerda em angulo de 90 graus e segue em
linha reta até o cruzamento com a faixa de propriedade da Rede Ferroviaria Federal
S.A., em seu lado esquerdo, sentido Planalto Paulistano — Baixada Santista; desse
ponto deflete a direita e segue pelo limite da faixa de propriedade da Rede
Ferroviaria Federal S.A. até o lote de Classificacdo Fiscal 31.016.001, onde teve
inicio essa descricao.
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Exclui-se dessa Zona a faixa de propriedade da Rede Ferroviaria Federal S.A.

ANEXO IV
MAPA DE ZONAS ESPECIAIS

ANEXO V
DESCRICAO PERIMETRICA DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL -
ZEIS
ZEIS A
ZEISA-1

Localizada & Rua Leila Diniz, Jardim Utinga, com descricdo constante na Lei n.°
7.763/98, referente a Classificagdo Fiscal 10.331.001 (parte), com area de
2.602,00m?, area conhecida como Nucleo “Aguia de Ouro”.

ZEISA-2

Localizada a Rua Avinhao, Jardim das Maravilhas, referente a Classificacdo Fiscal
10.075.002, mais parte de faixa doada a Prefeitura, com area total de 865,00mz2,
area conhecida como Nucleo “Avinhao”.

ZEISA -3

Localizada a Rua Caconde, Jardim das Maravilhas, referente as Classificacdes
Fiscais 10.074, 10.073, mais faixa de terra lindeira ao corrego, com area total de
2.996,00 m?, area conhecida como Nucleo “Caconde”.

ZEISA -4

Localizada a Av. Sapopemba, Jardim Utinga, com descricdo constante na Lei
7.313/95, alterada pela Lei n.° 7.869/99, referente as Classificacbes Fiscais
10.332.002 e 10.332.003, com area total de 55.000,00 m?, area conhecida como
“Vila Flérida”.

ZEISA-5

Localizada & Rua Agua Grande, Jardim Santo Anténio, referente a Classificagéo
Fiscal 08.053.001, com area de 989,00 m2, area conhecida como Nucleo “Agua
Grande”.

ZEISA-6
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Localizada a Av. dos Estados com Rua Telavive, Vila Metallurgica, referente as
Classificacdes Fiscais 01.213.004 a 014, 01.214.008 a 036, 01.215.005 (parte) e
01.215.011, com éarea total de 18.538,92 m2, area conhecida como Nducleo “Vila
Metallrgica”.

ZEISA-7
Localizada a Rua Tordesilhas, Santa Terezinha, referente a Classificacdo Fiscal
04.035.395, com area de 356,00mz2, area conhecida como Nucleo “Tordesilhas”.

ZEISA -8

Localizada a Avenida Nova Zelandia, Jardim Santo Alberto, referente as
Classificacdes Fiscais 16.240.017 (parte), 16.208.017, mais trecho da confluéncia da
Rua Novarra com Avenida Nova Zelandia, com area total de 7.846,00 m2, area
conhecida como Nucleo “Nova Zelandia”.

ZEISA-9

Localizada a Rua Normandia, Jardim Santo Alberto, referente as Classificacbes
Fiscais 16.211.054, 16.211.055, 16.211.058, 16.211.059, 16.211.064, mais parte da
confluéncia entre as Ruas Normandia e Novarra, com area total de 1.784,00 mz,
area conhecida como Nucleo “Normandia”.

ZEISA-10

Localizada a Rua Armando Setti, Parque Capuava, referente as Classificacfes
Fiscais 16.218.014, 16.218.015, 16.218.016, 16.218.027 e 16.229.001, com area
total de 1.146,00 m2, area conhecida como Nucleo “Armando Setti I”.

ZEISA-11

Localizada a Rua Armando Setti, Parque Capuava, com descri¢do constante na Lei
8.406/02, referente as Classificacdes Fiscais 16.218.024, 16.218.025, 16.218.026,
16.218.029 (parte), 16.218.030 (parte), 16.229.012, 16.229.013, 16.229.019,
16.229.020, 16.229.002, com area total de 4.272,00 m2, area conhecida como
Nucleo “Armando Setti II”.

ZEISA-12

Localizada a Rua Arménia, Parque Capuava, com descricdo constante na Lei
8.008/00, referente a Classificacdo Fiscal 16.145.034, com area de 900,00 m?, area
conhecida como Nucleo “Arménia I”.

ZEISA-13

Localizada a Rua Arménia, Parque Capuava, com descricdo constante na Lei
8.008/00, referente a Classificacdo Fiscal 16.146.011, com area de 700,00 m2, area
conhecida como Nucleo “Arménia I1”.

ZEISA-14
Localizada a Rua Apalaches, Parque Capuava, referente a Classificacdo Fiscal
16.146.001, com area de 476,00 m?, area conhecida como Nucleo “Apalaches”.

ZEISA -15
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Localizada a Avenida dos Estados, Parque Capuava, com descricdo constante na
Lei 8.051/00, alterada pela Lei 8.111/00, referente as Classificacdes Fiscais
14.115.049 (parte), 14.144.002, 14.144.003, 14.144.004, 14.144.005, 16.199.007
(parte), 16.199.008, 16.194.006 e 16.194.007 (parte), com area de 85.867,85 mz2,
conhecida como Nucleo “Capuava’.

ZEISA -16

Localizada a Rua Coréia, Vila Curuca, com descricdo constante na Lei 7.539/97, e
Plano de Urbanizacdo e Legalizacdo Administrativa aprovado pelo Decreto
14.511/00, referente a Classificagdo Fiscal 14.052.076, com area de 2.025,04 m?2,
area conhecida como “Coréia”.

ZEIS A -17

Localizada a Rua Jorge Beretta, Parque Erasmo Assuncao, com descricao constante
na Lei 8.492/03, referente a Classificacdo Fiscal 14.052.209, com area de 8.089,00
m2, area conhecida como “Jorge Beretta”.

ZEISA -18

Localizada as Ruas Sarapui e Sarambé, Parque Erasmo Assunc¢do, com descrigdo
constante na Lei 8.013/00, referente a Classificacdo Fiscal 14.062.069, com area de
15.595,00 m?, &rea conhecida como Nucleo “Sarapui”.

ZEISA-19

Localizada as Ruas Saquarema e Caxambu, Parque Erasmo Assuncdo, com
descricdo constante na Lei 8.012/00, referente a Classificacdo Fiscal 14.013.053,
com é&rea de 8.498,50 m2, area conhecida como Nucleo “Saquarema”.

ZEISA -20

Localizada a Rua Ibiturama, Parque Erasmo Assunc¢ao, com descricdo constante na
Lei 7.738/98, referente a Classificacdo Fiscal n.° 14.129.015, com area de 795,40
m?2, area conhecida como Ndcleo “Ibiturama”.

ZEISA-21

Localizada a Rua Parauna, Parque Erasmo Assuncdo, com descricdo constante na
Lei n.° 7.449/96, referente a Classificacao Fiscal 14.038.088, com area de 12.060,00
m?, area conhecida como Nucleo “Parauna”.

ZEIS A - 22

Localizada as Ruas Piracanjuba e Itamarati, Parque Jodo Ramalho, referente as
Classificacdes Fiscais 14.066.205 e 14.066.206, com area total de 9.376,78 m?, area
conhecida como Nucleo “Piracanjuba”.

ZEIS A -23
Localizada a Rua Timbé, Parque Jodo Ramalho, referente a Classificacdo Fiscal
14.038.088, com area de 12.060,00 m?, area conhecida como Nucleo “Timbo”.



Prefeitura de
Santo André
HMovo tempo para fazer mals Lei n° 8.696/2004 — Plano Diretor de Santo André —Fls. 89

ZEISA -24

Localizada a Av. Sorocaba, Jardim Alzira Franco, com descricdo constante na Lei
7.291/95, e Plano de Urbanizacdo e Regularizacdo Juridica aprovado pelo Decreto
13.725/96, referente as ClassificagBes Fiscais originais 14.115.012 e 14.115.016
(englobadas posteriormente na Classificagdo Fiscal 14.115.048, desmembrada
posteriormente nas quadras fiscais 14.148 a 14.172., mais sistema viario), com area
total de 90.353,92 m?, &rea conhecida como "Jardim Sorocaba”.

ZEIS A -25

Localizada a Rua Ipiranga, Parque Jodo Ramalho, referente as Classificacdes
Fiscais 14.088.022, 14.088.024, 14.088.025 e 14.088.026, com é&rea total de
17.893,00 m?, area conhecida como Nucleo “Ipiranga I”.

ZEIS A -26
Localizada & Rua Ipiranga, Parque Jodo Ramalho, com descricdo constante na Lei
7.908/99, referente a Classificacdo Fiscal original 14.101.011, que foram
posteriormente desmembradas nas ClassificagOes Fiscais 14.101.025 a 159, mais
sistema viario, com area total de 10.200,00 m2, area conhecida como Nucleo
“Ipiranga II”.

ZEIS A - 27

Localizada a Avenida Gago Coutinho, Vila Palmares, com descricdo constante na
Lei 8.114/00, referente as Classificacbes Fiscais 17.246.001, 17.246.024 a 038,
17.246.043, 17.246.044 e 17.246.051, com area de 13.525,60 m?, area conhecida
como Nucleo “Quilombo II”.

ZEIS A — 28

Localizada a Avenida Gago Coutinho com Avenida Palmares, Vila Palmares, com
descricdo constante na Lei 8.113/00, referente as Classificagfes Fiscais 17.181.028
a 033, 17.181.036, 17.181.037, 17.181.048 a 051, 17.181.063 1 17.181.064, com
area de 11.599,87 m2, area conhecida como Nucleos “Quilombo I” e “Quilombo 111",

ZEIS A -29

Localizada a Avenida Prestes Maia com Ruas Luis de Camdes e Julio Ribeiro, Vila
Sacadura Cabral, com descricdo constante na Lei 8.368/02, referente as
Classificacbes Fiscais 17.137.024, 17.137.032, 17.134.077, 17.138.030 a 034,,
17.139.028, mais area de propriedade da Prefeitura de Santo André e trechos das
Ruas Livio dos Santos, Luis de Camdes e Fernando de Noronha, com area total de
41.640,85 m2 , area conhecida como “Conjunto Sacadura Cabral”.

ZEIS A -30

Localizada a Avenida Prestes Maia com Avenida Dom Jorge Marcos Oliveira, Bairro
Principe de Gales, com descricdo constante na Lei 6.915/92, referente a
Classificacdo Fiscal 17.224.001, com area de 101.175,00 m2, area conhecida como
Nucleo “Tamarutaca”.

ZEISA-31
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Localizada a Rua Rodolfo Santiago, Vila Guiomar, referente a Classificacdo Fiscal
13.125.194 (parte), com area de 1.599,00 m?, area conhecida como Nucleo “Rodolfo
Santiago”.

ZEIS A -32

Localizada a Rua Gamboa, Bairro Paraiso, referente as Classificacfes Fiscais
15.084.563 (parte) e 15.084.490 (parte), com area de 18.214,25 m?, area conhecida
como “Vila Gamboa”.

ZEIS A -33
Localizada a Rua Xingu, Bairro Valparaiso, referente a Classificacdo Fiscal
19.022.013 (parte), com area de 530,00 m2, &rea conhecida como Nucleo “Xingu”.

ZEISA -34
Localizada a Rua Sarina, Vila Floresta, referente a Classificacdo Fiscal 19.240.029,
com area de 405,00 m?, &rea conhecida como Nucleo “Sarina”.

ZEISA-35

Localizada a Rua Graciliano Ramos, Vila Scarpelli, referente a Classificacdo Fiscal
19.108.001, com area de 8.804,45 mz2, area conhecida como Nucleo “Graciliano
Ramos”.

ZEIS A - 36
Localizada a Rua Okinawa, Jardim Jamaica, referente a Classificacdo Fiscal
019.323.001 (parte), com area de 1.753,00 m2, area conhecida como Nucleo
“Okinawa”.

ZEIS A - 37

Localizada a Rua Osvaldo Cruz, Jardim Jamaica, referente a Classificacdo Fiscal
19.302.002 (parte), com area de 1.075,00 m?, area conhecida como Nucleo “Osvaldo
Cruz”.

ZEISA - 38

Localizada & Rua Gaturamo, Jardim Cristiane, com descricdo constante na Lei
7.969/00, referente a Classificacdo Fiscal 021.151.024 (parte), com area de 869,28
m2 , &rea conhecida como Nucleo “Gaturamo”.

ZEIS A -39

Localizada entre a Avenida Rangel Pestana e Rua Ascalon, Jardim Cristiane,
referente as Classificagbes Fiscais 021.054.001, 021.140.034, 021.140.035,
021.204.004 a 018, 021.204.021 a 026, 021.246.002, 021.247.001 (parte),
021.256.001, mais trecho da Avenida Rangel Pestana, com area total de 54.301,20
m? , area conhecida como Nucleo “Jardim Cristiane”.

ZEIS A -40

Localizada a Rua Mirandépolis, Jardim Cristiane, referente as Classificagfes Fiscais
21.218.044 (parte) e 21.132.016, com area de 1.107,00 m?, area conhecida como
Nucleo “Miranddpolis”.
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ZEISA -41
Localizada a Rua Macei6, Jardim Alvorada, referente a Classificacdo Fiscal
21.038.028, com é&rea de 1.270,12mz?, area conhecida como Nucleo “Maceid”.

ZEIS A -42

Localizada a Rua Dracena, Jardim Alvorada, com descricdo constante na Lei
7.745/98, com Plano de Urbanizacdo e Legalizacdo Administrativa aprovado pelo
Decreto n.° 14.277/99, referente a Classificacdo Fiscal original 21.120.068, que foi
posteriormente desmembrada nas Classificagbes Fiscais 21.120.091 a 094, com
area total de 515,94 m?, &rea conhecida como “Dracena”.

ZEIS A -43

Localizada as Ruas Lavinia, Cafelandia e Joandpolis, Jardim Alvorada, com
descricdo constante na Lei 7.745/98, com Plano de Urbanizacdo e Legalizacdo
Administrativa aprovado pelo Decreto n.° 14.277/99, referente as Classificagcdes
Fiscais originais 21.121.077, 21.122.051 e 21.122.073, que foram posteriormente
desmembradas nas Classificacfes Fiscais 21.121.111 a 114, 21.122.110 a 121,
21.122.125 e 21.121.132, com é&rea de 2.673,96m?, area conhecida como
“Alvorada”.

ZEIS A - 44

Localizada a Av. Marginal Taioca, Jardim Las Vegas, com descricdo constante na
Lei 8.588/03, referente as Classificacdes Fiscais 21.255.002 e 21.255.003, com area
total de 19.048,00mz, area conhecida como “Jardim Primavera”.

ZEIS A -45
Localizada & Rua Carijds com Rua Oito de Fevereiro, Jardim do Estadio, com
descricdo constante na Lei 8.112/00, com Plano de Urbanizacdo e Legalizacdo
Administrativa aprovado pelo Decreto n.° 14.841/02, referente as Classificacdes
Fiscais 21.036.090 a 170, com area de 10.610,41mz?, area conhecida como “Oito de
Fevereiro”.

ZEIS A — 46

Localizada a Rua S&o Sebastido, Vila Linda, com descricdo constante na Lei
7.771/99, referente as Classificagdes Fiscais 13.157.050, 13.157.051, 13.249.013,
13.249.015, 13.249.055, mais area publica situada entre os lotes de Classificacédo
Fiscal 13.249.103 e 13.249.012, com érea total 7.730,96mz2, area conhecida como
Nucleo “S&o Sebastido”.

ZEIS A — 47 )

Localizada a Avenida Aurea, Vila Cecilia Maria, com descricdo constante na Lei
6.915/92, com Plano de Urbanizacdo e Regularizacdo Juridica aprovado pelo
Decreto n.° 13.110/92, referente a Classificacdo Fiscal original 13.125.015, que
foram posteriormente desmembrada nas Classificagdes Fiscais 13.125.021 a 046,
com &rea total de 2.158,10m?, area conhecida como “Cecilia Maria”.
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ZEIS A -48

Localizada a Rua Sebastido Pereira, Vila Vitoria, referente a Classificacdo Fiscal
09.187.027, com area de 847,00m2, area conhecida como Ndudcleo “Sebastido
Pereira”.

ZEIS A - 49

Localizada a Avenida Prof. Luiz Ignacio de Anhaia Mello, com descricdo constante
na Lei 7.737/98, referente a Classificacdo Fiscal 07.171.018, com area de 914,00
m?, area conhecida como Nucleo “Anhaia Mello”.

ZEIS A -50

Localizada a Avenida Pedro Américo, Vila Homero Thon, referente as Classificaces
Fiscais 07.032.039 a 042, com éarea total de 14.709,05m2, area conhecida como
Nucleo “Homero Thon”.

ZEISA -51

Localizada a Avenida Pedro Américo, Vila Guarani, referente as Classificacfes
Fiscais 07.183.001, 17.183.002, 17.183.003 e 17.184.001 (parte), com é&rea total de
16.147,00m?, &rea conhecida como Nucleo “Pedro Américo”.

ZEIS A — 52

Localizada & Rua Antbnio Trajano, Vila Guarani, com descricdo constante na Lei
7.977/00, alterada pela Lei 8.173/01, referente a Classificacdo Fiscal 07.178.031,
com &rea de 1.932,57m2, area conhecida como Nucleo “Antdnio Trajano”.

ZEIS A - 53

Localizada a Avenida Valentim Magalhdes com Rua Miguel Calmon, Bairro
Centreville, referente as Classificacdes Fiscais 07.178.032, 07.184.005, 07.184.006,
07.185.001 a 005, 07.192.001, mais trecho da Rua Lasar Segall, com area total de
20.480,00m?, area conhecida como Nucleo “Nova Centreville”.

ZEISA —-54

Localizada a Rua Luiz Viana, Vila Humaita, com descricdo constante na Lei
7.703/96, alterada pela Lei 8.063/00, com Plano de Urbanizacdo e Legalizacdo
Administrativa aprovado pelo Decreto n.° 14.541/00, referente a Classificacdo Fiscal
07.092.054, com area de 2.042,67m?, area conhecida como “Luiz Viana”.

ZEIS A - 55
Localizada a Rua Chapeco, Vila Humaita, referente a Classificacdo Fiscal
07.138.032, com area de 1.659,40m2, area conhecida como Nucleo “Chapecd”.

ZEIS A — 56

Localizada a Rua Cervantes, Vila Silvestre, com descricdo constante na Lei
7.754/98, com Plano de Urbanizacdo e Legalizacdo Administrativa aprovado pelo
Decreto n.° 14.929/03, referente a Classificacdo Fiscal 07.155.069 (parte), com area
de 3.399,59m?, area conhecida como “Cervantes”.

ZEIS A - 57



Prefeitura de
Santo André
HMovo tempo para fazer mals Lei n° 8.696/2004 — Plano Diretor de Santo André —Fls. 93

Localizada a Rua Cedral, Vila Progresso, referente a Classificacdo Fiscal
07.145.021, com area de 2.314,00mz2, area conhecida como Nucleo “Cedral”.

ZEIS A - 58

Localizada a Avenida Valentim Magalhdes, Parque Gerassi, com descricdo
constante na Lei 8.424/02, referente as Classificacfes Fiscais 07.200.001 a 035,
07.201.001 a 044, 07.202.001 a 048, mais trecho da Rua Elvis Presley, com area
total de 8.745,80mz, area conhecida como Nucleo “Nova Progresso”.

ZEIS A - 59
Localizada & Rua Bigua, Vila Progresso, referente a Classificagdo Fiscal 07.150.013,
com &rea de 859,00m?, &rea conhecida como Nucleo “Bigud”.

ZEIS A -60

Localizada a Rua Guanabara, Jardim Santo Anténio de Padua, com descri¢do
constante na Lei 8.428/02, referente a Classificacdo Fiscal 25.115.004, com area de
3.061,41mz, area conhecida como Nucleo “Cidade S&o Jorge”.

ZEISA - 61
Localizada & Rua Kalil Filho, Parque Gerassi, referente as Classificacfes Fiscais
25.095.037 a 054, com area total de 2.574,22mz?, area conhecida como “Kalil Filho”

ZEIS A — 62

Localizada as Ruas Espirito Santo, Maranh&do e Pernambuco, Cidade S&o Jorge,
referente as Classificacfes Fiscais 25.011.004 (parte), 25.061.001, 25.062.019
(parte), 25.062.020 (parte), 25.062.021 (parte), 25.062.023 (parte), com éarea total de
96.974,34m?, &rea conhecida como Nucleo “Espirito Santo”.

ZEIS A - 63

Localizada a Rua Luiz Arthur Lamouche Barbosa, Sitio Cassaquera, com descri¢ao
constante na Lei 7.136/94, alterada pela Lei 8.018/00, referente as Classificacfes
Fiscais 25.013.001 e 25.013.002, com area total de 10.785,00m2, area conhecida
como Ndcleo “Sitio Cassaquera”.

ZEIS A - 64

Localizada a Rua Luiz Arthur Lamouche Barbosa e Avenida Valentim Magalhaes,
com descricdo constante na Lei 7.849/99, referente a Classificacdo Fiscal
25.012.001, com é&rea de 209.204,64mz?, area conhecida como Nucleo “Vista Alegre”.

ZEIS A -65

Localizada entre a Avenida Queir6z Filho e a Rua Pres. Jodo Café Filho, Jardim
Silvana, com descricdo constante na Lei 7.701/98, referente as Classificacfes
Fiscais 23.110.001, 23.110.225, 23.108.001, com area total de 10.839,00m2, area
conhecida como Nucleo “Queiroz Filho”.
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ZEIS A — 66

Localizada as Ruas Alberto de Farias e Amaral Santos, Jardim Silvana, com
descricdo constante na Lei 7.449/98, alterada pela Lei 8.062/00, com Plano de
Urbanizagdo e Legalizacdo Administrativa aprovado pelo Decreto n.° 14.545/00,
referente a Classificacdo Fiscal original 23.011.242 ( parte ), que foram
posteriormente desmembradas nas Classificacfes Fiscais 23.011.020 a 110, mais
sistema viario, com area total de 3.867,72m?, &rea conhecida como “Alberto de
Farias”.

ZEIS A — 67

Localizada a Rua Cisplatina, Jd. Ipanema, com descricdo constante na Lei 8.414/02,
com Plano de Urbanizacdo e Legalizacdo Administrativa aprovado pelo Decreto
14.873/02 referente a Classificacdo Fiscal 23.155.018 (parte), com area de
1.734,50m?, area conhecida como “Cisplatina”.

ZEIS A — 68
Localizada a Rua Titan, Vila Suica , referente a Classificacdo Fiscal 23.154.042, com
area de 11.097,20mz2, area conhecida como Nucleo “Titan”.

ZEIS A - 69

Localizada a Rua Candido Ferreira, Condominio Maracana, referente a Classificacéo
Fiscal 23.025.065, com area de 9.747,00m2, area conhecida como Nducleo
“Condominio Maracana”.

ZEISA-70
Localizada a Rua Pio Xll, Vila Suica, referente a Classificagdo Fiscal 23.148.049,
com area de 1.987,50 m2, rea conhecida como Nducleo “Pio XII”.

ZEISA-71
Localizada a Rua Leviatan, Vila Suica, referente a Classificacdo Fiscal 23.047.001,
com area de 1.423,00 m?, area conhecida como Nucleo “Leviatan”.

ZEISA-72

Localizada a Rua Hércules, Vila Suica, referente a Classificacdo Fiscal 23.039.020,
mais parte da Rua Hércules, com area de 1.909,00 m?, area conhecida como Nucleo
“Hércules”.

ZEISA-73

Localizada a Rua Gregorio de Matos, Jardim Carla, com descricdo constante na Lei
7.709/98, referente a Classificacdo Fiscal 23.142.014, com area de 17.630,00 mz2,
area conhecida como Nucleo “Gregorio de Matos”.

ZEISA -74

Localizada a Rua Lamartine, Condominio Maracand, referente a Classificagdo
Fiscal 23.032.015, com area de 10.200,00 m?2, é&rea conhecida como Nducleo
“Lamartine - PSA”.

ZEISA-75
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Localizada a Rua Laplace, Vila Suica , referente a Classificacdo Fiscal 23.031.012,
com area de 4.500,00 m?, area conhecida como Nucleo “Laplace”.

ZEISA-76
Localizada a Rua Nautilus, Vila Suica , referente a Classificacdo Fiscal 23.034.037,
com &rea de 4.455,00 m2, area conhecida como Nucleo “Nautilus”.

ZEISA-T77

Localizada a Rua Galiléia, Vila Suica, com descricdo constante na Lei 7.994/00,
referente a Classificacdo Fiscal 23.044.030, com area de 2.670,00 m?, area
conhecida como Nucleo “Galiléia”.

ZEISA-78
Localizada a Rua Esfinge, Vila Suica, referente a Classificagdo Fiscal 23.036.016,
com &rea de 2.400,00 m2, area conhecida como Nucleo “Esfinge”.

ZEISA-79
Localizada a Rua Alarico, Jardim do Estadio, referente a Classificacdo Fiscal
11.303.012, com area de 1.724,00 m2, area conhecida como Nucleo “Alarico”.

ZEIS A -80

Localizada a Rua Apucarana, Jardim do Estadio, com descricdo constante na Lei
6.915/92, com Plano de Urbanizacdo e Legalizacdo Administrativa aprovado pelo
Decreto n.° 14.512/00, referente a Classificacdo Fiscal original 11.012.001 (parte),
qgue foram posteriormente desmembradas no conjunto dos lotes incluidos na Quadra
Fiscal 274 do Setor 11, mais sistema viario, com éarea de 28.543,25m?, area
conhecida como “Apucarana’.

ZEISA -81

Localizada as Ruas Alhambra, Souza Campos e Paulo Novaes, Vila Junqueira, com
descricdo constante na Lei 7.736/98, alterada pela Lei 8.057/00, com Plano de
Urbanizagcdo e Legalizagdo Administrativa aprovado pelo Decreto 14.548/00,
referente as Classificacfes Fiscais 11.301.026, 13.138.018, 13.138.022, com area
total de 22.311,00m?, &rea conhecida como “Junqueira”.

ZEISA -82

Localizada a Rua Araguari, Jardim do Estadio, com descricdo constante na Lei
6.915/92, referente a Classificacdo Fiscal 11.009.022, com area de 5.450,00mz, area
conhecida como Nucleo “Araguari”.

ZEIS A -83

Localizada a Avenida dos Amoritas, Jardim do Estadio, referente a Classificacdo
Fiscal 11.087.001, com area de 18.700,00m2, &rea conhecida como Ndcleo
“Amoritas”.

ZEISA -84
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Localizada entre as Ruas Inga e Carijos, Jardim do Estadio, referente as
Classificacdes Fiscais 11.036.015 e 11.036.024, mais parte de faixa sanitaria, com
area total de 1.596,00 m?, area conhecida como Nucleo “Inga-Carijos”.

ZEIS A -85

Localizada a Rua Anita Garibaldi, Jardim Teles de Menezes, referente a
Classificacdo Fiscal 11.377.069 (parte), com area de 830,00m2, area conhecida
como Nucleo “Anita Garibaldi”.

ZEIS A — 86

Localizada & Rua Capitanias, entre os Jardins Teles de Menezes e Santa Cristina,
referente as Classificacdes Fiscal 11.395.001 (parte) e 11.395.002 (parte), com area
total de 2.646,00mz, area conhecida como Nucleo “Capitanias”.

ZEIS A - 87

Localizada as Ruas da Patria e Capitanias, entre os Jardins Teles de Menezes e
Santa Cristina, com descrigao constante na Lei 7.134/94, com Plano de Urbanizagao
e Legalizacdo Administrativa aprovado pelo Decreto n.° 14.986/03, referente a
Classificacdo Fiscal original 11.213.017(parte), que foram posteriormente
desmembradas nas Classificacfes Fiscais 11.384.001 a 011, 11.385.001 a 040,
11.386.001 a 034, 11.387.001 a 029, 11.388.001 a 031, 11.389.001 a 008,
11.390.001 a 032, mais sistema viario, com area total de 28.568,70m?, area
conhecida como “Nova Conquista”.

ZEIS A — 88

Localizada a Avenida S&o Bernardo do Campo, Jardim Teles de Menezes referente
a Classificacdo Fiscal 11.213.037 (parte), com area de 5.713,00m2, area conhecida
como Nucleo “Jardim S&o Bernardo”.

ZEIS A -89

Localizada a Rua Carneiro Ribeiro, Jardim Teles de Menezes referente a
Classificacdo Fiscal 11.213.037 (parte), com area de 7.698,00m2, area conhecida
como Nucleo “Vila Esperanca”.

ZEIS A —-90

Localizada as Ruas Avenida Marginal e Rua C. Ribeiro, Jardim Santa Cristina,
referente a Classificacdo Fiscal 11.391.001, com area de 10.960,96m?2, area
conhecida como Nucleo “Santa Cristina I”.

ZEISA-91

Localizada as Ruas dos Professores, César Luchesi, Maria Montessori, e A.
Ferrucio, Jardim Santa Cristina, referente as Classificagfes Fiscais 11.327.001 a
030, 11.331.014 e 11.334.014, com area total de 28.599,50m?2, area conhecida como
Nucleo “Santa Cristina Il”.

ZEIS A -92
Localizada a Rua Avenida Sdo Bernardo e Rua A. Angeline, Jardim Santa Cristina,
referente as Classificacfes Fiscais 11.334.007, 11.335.001 até 012, 11.335.014 até
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019, com area total de 38.280,89m2, area conhecida como Nucleo “Santa Cristina
.

ZEIS A -93

Localizada a Rua Zambeze, Vila Luzita, com descricdo constante na Lei 7.438/96,
com Plano de Urbanizacdo e Legalizagdo Administrativa aprovado pelo Decreto
14.550/00, referente a Classificacdo Fiscal original 11.136.048, que foram
posteriormente desmembradas nas Classificacfes Fiscais 11.136.103 a 122, mais
sistema viario, com area total de 2.089,40mz2, area conhecida como “Zambeze”.

ZEIS A -94

Localizada & Rua Mombacga, Vila Luzita, com descricdo constante na Lei 7.440/96,
com Plano de Urbanizacédo e Legalizacdo Administrativa aprovado pelo Decreto n.°
14.549/00, referente as Classificacfes Fiscais originais 11.134.064, 11.135.016 e
11.135.020 (desmembradas nas Classificacbes Fiscais 11.134.079 a 083,
11.134.085 a 101, 11.134.105 a 109, 11.134.114 e 11.134.115, mais sistema viario),
com &rea total de 3.506,00mz, area conhecida como “Mombaca”.

ZEIS A —-95

Localizada a Rua das Flores, Vila Luzita, com descri¢cdo constante na Lei 7.439/96,
referente a Classificacdo Fiscal original 11.128.071 (desmembrada nas
Classificagbes Fiscais 11.128.087 a 089, 11.128.092 a 130, mais sistema viério),
com érea total de 6.825,14mz, area conhecida como Nucleo “Flores”.

ZEIS A — 96

Localizada a Rua dos Ciprestes, Vila Luzita, com descricdo constante na Lei
8.454/02, referente a Classificacdo Fiscal 11.373.030, mais vielas sem denominacao
adjacentes, com area total de 2.210,46m2, &rea conhecida como Nucleo “Ciprestes”.

ZEIS A - 97

Localizada a Avenida Mauricio de Medeiros, Jardim Irene, referente a Classificacao
Fiscal 11.300.019, com area de 27.462,20m2, &rea conhecida como Ndcleo
“Mauricio de Medeiros”.

ZEIS A —-98

Localizada a Estrada da Cata Preta, Jardim Irene, com descricdo constante na Lei
7.135/94, alterada pela Lei 7.831/99, com Plano de Urbanizacdo e Legalizacao
Administrativa aprovado pelo Decreto n.° 14.513/00, referente a Classificacdo Fiscal
original 11.319.033, que foram posteriormente desmembradas nas Classificacfes
Fiscais 11.382.002 a 036, 11.383.002 a 033, mais sistema viario, com area total de
7.740,00m?, area conhecida como “Conjunto Habitacional Vitoria”.

ZEIS A —99

Localizada a Rua Lamartine, Jardim Santo André, com descricdo constante na Lei
8.452/02, referente a Classificacdo Fiscal 27.071.038 (parte), com area total de
110.370,07m?, area conhecida como Nucleo “Lamartine - CDHU".

ZEIS A -100
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Localizada a Rua Cruz de Malta, Jardim Santo André, referente as Classificacbes
Fiscais 23.077.001, 23.079.001, mais trechos das Ruas Redencao e Galiléia, com
area total de 6.798,00mz?, &rea conhecida como Nucleo “Cruz de Malta”.

ZEIS A -101

Localizada a Rua Dominicanos, Jardim Santo André, com descri¢cao constante na Lei
8.447/02, referente a Classificacdo Fiscal 27.071.039, com area de 25.695,91mz2,
area conhecida como Nucleo “Dominicanos”.

ZEIS A —102

Localizada a Rua Bizancio, Jardim Santo André, com descricdo constante na Lei
7.824/99, com Plano de Urbanizacdo e Legalizacdo Administrativa aprovado pelo
Decreto 14.552/00, referente a Classificacao Fiscal 27.046.001, mais trecho da Rua
Biblos, com éarea total de 7.939,31m?, area conhecida como “Bizancio”.

ZEIS A - 103

Localizada a Rua Salesiana, Jardim Santo André, referente a Classificacdo Fiscal
27.032.001, com éarea de 4.830,00m2, area conhecida como parte integrante do
Nucleo “Cruzado II".

ZEIS A -104

Localizada a Rua Toledana, Jardim Santo André, referente as Classificacfes Fiscais
27.068.001 (parte), 27.069.007 a 009, 27.069.013 e 014, mais parte das Ruas
Toledana e dos Vicentinos, com area total de 7.613,00m?2, area conhecida como
Nucleo “Toledana - PSA”.

ZEIS A - 105

Localizada as Ruas Salesiana, Toledana e Avenida Loreto, Jardim Santo André,
com descricdo constante na Lei 8.121/00, referente as Classificacdes Fiscais
27.071.042 e 043, com area total de 695.353,28m?, de propriedade da CDHU —
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sao Paulo, e
que compreende o0s Nucleos conhecidos como “Cruzado II”, “Missionarios” e
“Toledanal l, Il e III".

ZEIS A — 106
Localizada a Rua Dom Joao llI, Vila Jodo Ramalho, referente a Classificacdo Fiscal
27.030.001, com area de 6.575,00mz, area conhecida como Nucleo “Dom Joao IlI”.

ZEIS A — 107

Localizada a Rua Joado de Barros, Vila Jodo Ramalho, referente as Classificacdes
Fiscais 27.015.001 e 27.019.041, com area total de 18.525,00m2, area conhecida
como Nucleo “Joao de Barros”.

ZEIS A —108

Localizada a Rua Bartolomeu Dias, Vila Jodo Ramalho, com descrigdo constante na
Lei n.° 8.338/02, referente a Classificacdo Fiscal 27.023.001, com é&rea de
6.100,00m?, area conhecida como Nucleo “Bartolomeu Dias”.
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ZEIS A — 109
Localizada a Rua do Missionarios, Jardim Santo André, referente as Classificacdes
Fiscais 27.071.042 e 043 (parte), area conhecida como Nucleo “Missionarios”.

ZEIS A - 110 )

Localizada a Rua Alvares Maciel, Jardim Vila Rica, referente a Classificacao Fiscal
29.082.095 (parte), com area de 1.500,00mz2, area conhecida como Nucleo “Alvares
Maciel”.

ZEISA -111

Localizada entre a Estrada dos Vianas, a Avenida Sao Bernardo do Campo e a
divisa com o Municipio de Sdo Bernardo do Campo, Sitio dos Vianas, referente as
Classificagbes Fiscais 33.001.019, 33.001.021 e 33.001.028, areas conhecidas
respectivamente como “Sitio dos Vianas Quinhao 24", “Sitio dos Vianas Quinhao 27"
e “parte do Quinhao 26 do Sitio dos Vianas “.

ZEISA -112

Localizada a Rua Henrique Dias, Sitio dos Vianas, com descri¢do constante na Lei
7.721/98, referente a Classificacdo Fiscal 33.001.029, com area de 47.031,40mz2,
area conhecida como “parte do Quinh&o 26 do Sitio dos Vianas”.

ZEISA -113

Localizada a Estrada dos Vianas e Rua dos Cocais, Sitio dos Vianas, com descri¢ao
constante na Lei 7.721/98, referente a Classificacdo Fiscal 33.001.022, com area de
86.587,00m2, area conhecida como “Sitio dos Vianas Quinhao 25".

ZEISA -114

Localizada as Ruas Paulo Emilio Salles Gomes e 12 de Junho, Jardim Irene, com
descricdo constante na Lei 8.403/98, com Plano de Urbanizacdo e Legalizacdo
Administrativa aprovado pelo Decreto n.° 14.848/02, referente a Classificacao Fiscal
original 33.002.167 (desmembrada nas Classificagbes Fiscais 33.002.168 a 247,
mais sistema viario), com area total de 12.563,21m?, &rea conhecida como “Sol
Nascente”.

ZEISA -115

Localizada a Rua Henrique Dias, Sitio dos Vianas, com descri¢do constante na Lei
7.721/98, referente a Classificacdo Fiscal 33.001.029, com area de 47.031,40mz2,
area conhecida como “parte do Quinh&o 26 do Sitio dos Vianas”.

ZEISA -116

Localizada entre Faixa da Eletropaulo e divisa com o Municipio de Sdo Bernardo do
Campo, Jardim Irene, com descricdo constante na Lei 7.918/99, referente a
Classificagdo Fiscal 33.001.223, com é&rea de 51.468,9 m2, area conhecida como



Prefeitura de
Santo André
Mo 1mpo paFs fazer mais Lei n° 8.696/2004 — Plano Diretor de Santo André —FIs. 100

parte integrante do “Jardim Cipreste”, parte esta conhecida também como o antigo
“Jardim Irene 111”.

ZEIS A -117

Localizada no Caminho dos Vianas, junto Municipio com o Municipio de S&o
Bernardo do Campo, Jardim Irene, referente as Classificacdes Fiscais 33.001.006 e
007, com area de 30.250,00m?, area conhecida como parte integrante do “Jardim
Cipreste”, parte esta conhecida também como o antigo “Jardim Irene V”.

ZEIS A-118

Localizada no Caminho dos Vianas, Jardim Irene, com descricdo constante na Lei
7.212/94, alterada pela Lei 7.665/98, referente as Classificagbes Fiscais 33.001.046
e 047, com area total de 54.233,80m2, area conhecida como parte integrante do
“Jardim Cipreste”, parte esta conhecida também como o antigo “Jardim Irene II”.

ZEIS A — 119: Localizada no Caminho dos Vianas com Estrada da Cata Preta,
referente as Classificacdes Fiscais 33.001.015 (parte) e 33.001.016, com area total
de 11.258,00m2, area conhecida como Nucleo “Cata Preta I”.

ZEIS A — 120: Localizada no Caminho dos Vianas, Jardim Irene, com descricédo
constante na Lei 8.407/02, com Plano de Urbanizacdo e Legalizagcdo Administrativa
aprovado pelo Decreto 14.955/03 referente a Classificacdo Fiscal 33.001.044, com
area de 9.340,00mz, area conhecida como “Jardim dos Passaros”

ZEISB

ZEISB -1

Localizada a Rua Herculano de Freitas com Rua Maracaibo e Rua das MAravilhas,
Jardim das Maravilhas, referente a parte do lote de Classificacdo Fiscal 10.309.034,
perfazendo uma area de 12.500,97m?2

ZEISB -2
Localizada a Rua Maria Quitéria, Vila Camilopolis, referente as Classificacbes
Fiscais 08.230.001 e 08.230.182, perfazendo uma éarea total de 1.762,12 m2 .

ZEISB -3
Localizada & Rua Vinhedo, Jardim Santo Antonio, referente as Classificacdes Fiscais
08.206.040, perfazendo uma éarea total de 5.109,00 mz.

ZEISB -4
Localizada a Av. Nova lorque, Vila Metallurgica, referente a Classificacdo Fiscal
02.078.050, com area de 2.187,39 m2,

ZEISB -5
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Localizada & Rua Uruguai, Parque das Nacodes, referente as Classificacdes Fiscais
04.147.031 e 04.148.025, perfazendo uma area total de 6.670,42 mz.

ZEISB -6
Localizada a Rua Jorge Beretta, Parque Erasmo Assuncdo, referente as
Classificagbes Fiscais 14.052.008 e 14.052.326, perfazendo uma area total de
6.337,75 m2.

ZEISB -7
Localizada a Rua Bertioga, Jardim Alzira Franco, com descricdo constante na Lei
8.360/02, referente a Classificacéo Fiscal 14.121.005, com area de 8.770,46 m2,

ZEISB -8

Localizada a Avenida Ayrton Senna da Silva, Jardim Alzira Franco, com descri¢do
constante na Lei n.° 8.050, de 29 de junho de 2.000, referente a Classificacéo Fiscal
14.115.051, com area de 19.306,58m?2.

ZEISB -9

Localizada as Avenidas Ayrton Senna da Silva e dos Estados, com descri¢do
constante na Lei n.° 8.319, de 22 de marco de 2.002, referente a Classificacéo Fiscal
14.115.052, com area de 111.425,23 m2.

ZEISB - 10

Localizada a Rua Goncalo Zarco, Vila Sacadura Cabral, referente a Classificacdo
Fiscal 17.275.008, correspondente a parte dos iméveis matriculados sob o n.° 4.150,
4.151 e 81.267, no 1° Servico de Registro de Imoveis de Santo André, com area total
de 13.760,12 m?, compreendendo o lote de Classificagdo Fiscal 17.052.008, tendo
a area total a seguinte descricao:

“Inicia-se num ponto situado na divisa com o loteamento Vila Aquilino, no
alinhamento esquerdo da Rua Goncalo Zarco para quem por esta rua chega ao
terreno ora descrito; deste ponto segue por 171,44m em linha reta pela continuacéo
imaginaria deste alinhamento; deste ponto deflete a esquerda e segue em linha reta
por 71,04m, confrontando & direita nestes dois segmentos com o lote de
Classificacdo Fiscal 17.275.009; deste ponto deflete a esquerda e segue em linha
reta por 155,81m, confrontando a direita com remanescentes dos imoveis
matriculados sob os numeros 4.151, 81.267 e 4.150, no 1° Servico de Registro de
Iméveis de Santo André; deste ponto deflete a esquerda e segue em linha reta por
13,99m; deste ponto deflete levemente a direita e segue em linha reta por 31,98m,;
deste ponto deflete levemente a esquerda e segue em linha reta por 33,50m; deste
ponto deflete a direita e segue em linha reta por 7,60m, confrontando a direita nos
quatro ultimos segmentos com o loteamento Vila Aquilino, e até o ponto onde se
iniciou esta descricao".

ZEISB -11
Localizada a Rua Quata com Avenida Palmares, Vila Palmares, com descricdo
constante na Lei n.° 8.406, de 19 de setembro de 2.002, referente a Classificacdo
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Fiscal 17.165.001, correspondente a parte da referida Classificacéo Fiscal, iniciando-
se no ponto localizado no alinhamento da Rua Pederneiras na divisa com o lote de
Classificacdo Fiscal 17.165.025, deste ponto segue o alinhamento citado na
distancia de 105,14m, deste ponto deflete a esquerda e segue confrontando com
remanescente, na distancia de 49,70m, deste ponto deflete a esquerda e segue
confrontando com remanescente até atingir a divisa com o lote sob Classificacao
Fiscal 17.165.002, na distancia de 54,49m, deste ponto deflete a direita e segue
confrontando com o Ultimo lote citado até atingir a divisa com o lote sob
Classificacdo Fiscal 17.165.025 , na distancia de 34,40m, deste ponto deflete a
esquerda e segue confrontando com o ultimo lote citado, na distancia de 52,00m, até
atingir o ponto onde se iniciou esta descricao, perfazendo a area de 5.064,92mz2.

ZEISB -12
Localizada a Avenida Giovanni Batista Pirelli, Parque Marajoara, referente a
Classificacao Fiscal 25.067.017, com area de 2.593,14 mz.

ZEISB -13
Localizada a Avenida Giovanni Batista Pirelli, Parque Marajoara, referente a
Classificacdo Fiscal 25.171.002, com area de 4.624,68 mz.

ZEISB -14
Localizada a Avenida Prof. Luiz Ignacio de Anhaia Mello, Parque Marajoara,
referente a Classificacédo Fiscal 25.009.004, com area de 13.960,09 mz2.

ZEISB -15

Localizada a Avenida Procopio Ferreira, Jardim Ipanema, referente a Classificacdo
Fiscal 07.155.166, correspondente a parte da referida Classificacdo Fiscal, iniciando-
se no ponto localizado no alinhamento da Avenida Procépio Ferreira, deste ponto
deflete a esquerda, e segue em linha reta, confrontando com o alinhamento da
Avenida citada, na distancia de 208,12m; deste ponto deflete a esquerda e segue
em linha reta, confrontando com os lotes de Classificacbes Fiscais 23.110.346;
23.110.280; 23.110.279; 23.110.331; 23.110.330; 23.110.286; 23.110.285;
23.110.195; 23.110.194; 23.110.193; 23.110.192; 23.110.191; 23.110.190;
23.110278; 23.110.277, com a viela sem denominacdo e com parte do lote de
Classificacdo Fiscal 23.110.188, na distancia de 431,50m; deste ponto deflete a
esquerda e segue em linha reta, confrontando com o lote de Classificacdo Fiscal
07.155.092, na distancia de 62,50m; deste ponto deflete a direita e segue em linha
reta, confrontando com o lote citado, na distancia de 3,71m; deste ponto deflete a
direita e segue em linha reta, confrontando com o lote de Classificacdo Fiscal
07.155.091, na distancia de 61,00m; deste ponto deflete a esquerda e segue em
linha reta, confrontando com o alinhamento da Avenida Queirds Filho, na distancia
de 97,50m; deste ponto deflete a esquerda e segue em linha reta, confrontando com
area remanescente, na distancia de 344,70m até atingir o ponto onde se iniciou esta
descricdo, encerrando uma area de 61.360,57 mz.
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ZEISB - 16
Localizada & Avenida Procopio Ferreira, Jardim Ipanema, referente a Classificagéo
Fiscal 23.110.346, com area de 2.569,09 m2,

ZEISB - 17
Localizada & Avenida Procopio Ferreira, Jardim Ipanema, referente a Classificagdo
Fiscal 23.110.345, com area de 10.440,00 m2.

ZEISB - 18
Localizada a Rua Padua, Jardim Ipanema, referente a Classificacdo Fiscal
23.110.350, com area de 13.269,23 m=.

ZEISB - 19
Localizada a Rua Amadeu Amaral, Jardim Ipanema, referente a Classificacdo Fiscal
23.155.054, com area de 1.700,64 m2,

ZEIS B — 20

Localizada a Avenida Valentim Magalhdes, Vila Guaraciaba, com descri¢do
constante na Lei n.° 8.473, de 31 de margo de 2.003, referente a Classificagéo Fiscal
23.135.061, com éarea de 3.500,00 mz.

ZEISB -21

Localizada a Avenida Valentim Magalhdes, Condominio Maracana, com descricdo
constante na Lei 7.852, de 28 de junho de 1.999, alterada pela Lei n.° 7.909, de 19
de outubro de 1.999, referente a Classificacdo Fiscal 23.143.001, com é&rea de
177.673,22 m2,

ZEISB - 22
Localizada & Rua Juquid, Vila Linda, referente a Classificacdo Fiscal 21.136.182,
com area de 10.072,59 m2.

ZEIS B — 23
Localizada a Rua Adelpho Piagentini, Jardim Milena, referente & Classificacao Fiscal
21.221.002, com area de 17.434,78 m2.

ZEISB - 24

Localizada a Rua Carijés, Jardim Santa Cristina, com descrigdo constante na Lei n.°
8.085, de 01 de agosto de 2.000, referente a Classificacdo Fiscal 11.109.005, com
area de 37.975,60 m2, area conhecida como “Jardim Harada”.

ZEISB - 25
Localizada no Caminho dos Vianas, Jardim Irene, referente as Classificaces Fiscais
11.338.055 e 11.338.056, com area de 9.413,45 mz2.

ZEISB - 26



Prefeitura de
Santo André
Mo 1mpo paFs fazer mais Lei n° 8.696/2004 — Plano Diretor de Santo André — Fls. 104

Localizada a Estrada da Cata Preta, Vila Jodo Ramalho, referente a Classificacao
Fiscal 27.102.034, com area de 10.230,00 m2.

ZEIS B - 27

Localizada na Estrada dos Vianas com Rua dos Ciprestes, Sitio dos Vianas, com
descricdo constante na Lei n.° 7.895, de 28 de setembro de 1.999, referente as
Classificagbes Fiscais 33.001.080, 33.001.081, 33.001.220 e 33.001.221,
perfazendo uma éarea total de 134.605,78 m2.

ZEIS B - 28
Localizada no Caminho dos Vianas, Sitio dos Vianas, referente as Classificacdes
Fiscais 33.001.043 e 33.001.045, perfazendo uma area total de 15.842,00 mz2,

ZEIS B - 29

Localizada a Estrada da Cata Preta, Cata Preta, com descricdo constante na Lei n.°
7.954, de 13 de dezembro de 1.999, referente a Classificacdo Fiscal 33.001.014,
com area de 102.412,48 mz2, area conhecida como “Quinhé&o 21”

ZEISB - 30

Localizada a Estrada da Cata Preta, Cata Preta, com descricdo constante na Lei
n°7.365, de 24 de abril de 1.996, referente a Classificacdo Fiscal 29.082.017, com
area de 292.566,70mz, area conhecida como “Cata Preta II”

ZEISB -31

Localizada & Avenida Aurea, Vila Vitoria, com descricdo constante na Lei n.° 8.031,
de 24 de maio de 2.000, referente a Classificacdo Fiscal original 13.130.029, que foi
posteriormente desmembrada nas Classificagcbes Fiscais 13.130.059 e 060,
perfazendo uma éarea total de 4.932,00 mz.

ZEISB - 32

Localizada a Rua Adriatico s/n, Jardim Teles de Menezes, referente a Classificagdo
Fiscal 11.395.001 (parte), com 26.596,40 mz2.

ZEIS-C

ZEISC-1
Localizada a Av. dos Estados n.° 5200, Bairro Utinga, referente a Classificacao
Fiscal 02.167.003, com area de 36.421,00m>.

ZEISC-2
Localizada a Av. Visconde de Cairu, s/n.°, Vila Metalurgica, referente as
Classificagbes  Fiscais 02.075.024, n.° 02.075.025, n.° 02.075.026,
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n.° 02.075.027, n.° 02.075.028, n.° 02.075.029, n.° 02.075.056 e n.° 02.075.057,
perfazendo uma éarea total de 2.559,00m 2.

ZEISC-3

Localizada a Av. Visconde de Cairu, s/n.°, Vila Metallrgica, referente as
Classificacbes Fiscais 02.076.011, 02.076.012, 02.076.013, 002.076.014,
02.076.015, 002.076.016, 02.076.017, 02.076.018, 02.076.019, 02.076.020,
02.076.021, 02.076.022, 02.076.046 e 02.076.048, perfazendo uma area total de

3.958,50mz2.
ZEISC-4
Localizada a Av. Visconde de Cairu, s/n.°, Vila Metallurgica, referente as
Classificacoes Fiscais 02.079.014, 02.079.015, 02.079.016,

002.079.017, 02.079.018, 002.079.019, 02.079.020, 02.079.021, 02.079.022,
02.079.023, 02.079.024, 02.079.025, 02.079.026, 02.079.027, 02.079.028,
02.079.029, 002.079.030, 02.079.031, 002.079.032, 02.079.033, 02.079.034,
02.079.035, 02.079.036, 02.079.037, 02.079.038, 02.079.039, 02.079.040,
02.079.041, 02.079.042, 002.079.043, 02.079.044, 002.079.045, 02.079.046,
02.079.047, 02.079.048, 02.079.049, 02.079.050, 02.079.051, 02.079.052,
02.079.053, 02.079.054 e 02.079.055, perfazendo uma area total de 9.990,00mz2.

ZEIS C-5
Localizada a Rua Capua, s/ n.°, Vila Prosperidade, referente a Classificacdo Fiscal
02.126.007, com area de 70.703,00m2.

ZEIS C-6

Localizada a Rua Doutor Belizario Alves Tavares, s/n.°, Vila Prosperidade, referente
a Classificacdo Fiscal 02.126.012, correspondente a parte do lote da referida
Classificacdo Fiscal, assim demarcada: comeca no ponto que dista 179,00m da
Avenida dos Estados na divisa esquerda de quem de frente olha para o mesmo,
segue pela divisa até o limite do lote, deflete a direita acompanhando os limites do
lote e confrontando com as Quadras Fiscais 182 e 183, até a Rua Dr. Belizario Alves
Tavares; deflete a direita por esta rua em uma distancia de 135,00m, até o ponto
que dista 137,00m da Avenida dos Estados; deste ponto, deflete a direita em uma
extensdo de 497,00m até encontrar o ponto inicial, perfazendo uma &rea total de
73.844,00m2.

ZEIS C-7

Localizada entre a Rua Havana e Rua Angara, s/n.°, Vila Metallrgica, referente as
Classificagbes Fiscais 02.123.001, 02.123.002, 02.123.003, 02.123.004,
02.123.005, 02.123.006, 02.123.007, 02.123.008, 02.123.009, 02.123.010,
02.123.011, 02.123.012, n.° 02.123.013, 02.123.014, 02.123.015, 02.123.0186,
02.123.017, 02.123.018, 02.123.019, 02.123.020, 02.123.021, 02.123.022,
02.123.023, 02.123.024, 02.123.025, 02.123.026, 02.123.027, 02.123.028,
02.123.029, 02.123.030, 02.123.031, n.° 02.123.032 e 02.123.033, perfazendo uma
area total de 9.186,00mz2.
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ZEIS C-8

Localizada entre a Rua Angara e Rua Monte Carlo, s/n.°, Vila Metalurgica, referente
as Classificagfes Fiscais 02.122.001, 02.122.002, 02.122.003, 02.122.004,
02.122.005, 02.122.006, 02.122.007, 02.122.008, 02.122.009, 02.122.010,
02.122.011, 02.122.012, 02.122.013, 02.122.014, 02.122.015, 02.122.016,
02.122.017, 02.122.018, 02.122.019, 02.122.020, 02.122.021, 02.122.022,
02.122.023, 02.122.024, 02.122.025, 02.122.026, 02.122.027, 02.122.028,
02.122.029, 02.122.030, 02.122.031, 02.122.032, 02.122.033 e 02.122.034,
perfazendo uma éarea total de 9.270,00mz.

ZEIS C-9

Localizada entre a Rua Monte Carlo e Avenida dos Estados, s/n.°, Vila Metalurgica,
referente as Classificagfes Fiscais 02.121.003, 02.121.004, 02.121.005, 02.121.006,
02.121.007, 02.121.008, 02.121.009, 02.121.010, 02.121.011, 02.121.012,
02.121.030, 02.121.031, 02.121.032 perfazendo uma area total de 5.636,00 m2.

ZEIS C-10

Localizada entre a Rua Monte Carlo e Rua Havana, s/n, Vila Metallrgica, referente
as Classificagcbes Fiscais 02.119.001, 02.119.002, 02.119.003, 02.119.004,
02.119.005, 02.119.006, 02.119.007, 02.119.008, 02.119.009, 02.119.010,
02.119.011, 02.119.012, 02.119.013, 02.119.014, 02.119.015, 02.119.016,
02.119.017, 02.119.018, 02.119.019, 02.119.020, 02.119.021, 02.119.022,
02.119.023, 02.119.024, 02.119.025, 02.119.026, 02.119.031, 02.119.032,
02.119.033, 02.119.034, 02.119.035, 02.119.036, 02.119.037, 02.119.038,
02.119.039, 02.119.040, 02.119.041, 02.119.042, 02.119.043 e 02.119.044
perfazendo uma éarea total de 10.466,00 mz.

ZEIS C-11

Localizada entre a Rua Monte Carlo e Avenida dos Estados, s/n.°, Vila Metalurgica,
referente as Classificacfes Fiscais 02.120.021, 02.120.022, 02.120.024, 02.120.025,
02.120.026, 02.120.027, 02.120.028, 02.120.029, 02.120.030, 02.120.031,
02.120.032, 02.120.033, 02.120.034, 02.120.035, 02.120.036, 02.120.037,
02.120.038, 02.120.039, 02.120.041, 02.120.042, 02.120.043, 02.120.044,
02.120.045, 02.120.046, 02.120.047, 02.120.048, 02.120.049, 02.120.050,
02.120.051, 02.120.052, 02.120.053, 02.120.054, 02.120.055, 02.120.056,
02.120.057, 02.120.058, 02.120.059 e 02.120.060, perfazendo uma area total de
8.394,18 m2.

ZEIS C-12

Localizada a Rua Carrara, s/n.°, esquina com as Rua Londres e Rua Barbara
Heliodora, Vila Metalurgica, referente a Classificacdo Fiscal 02.101.001,
correspondente a parte do lote da referida Classificacdo Fiscal, com 141,50m de
testada para a Rua Carrara, 69,00m de testada para a Rua Londres e 59,00 metros
de testada para a Rua Barbara Heliodora. De quem olha de frente da Rua Londres
para o referido lote, este segue em linha reta 58,00m a sua direita, onde deflete
14,00m em angulo reto para a esquerda, defletindo 62,00m em angulo reto
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novamente para a direita, chegando a Rua Béarbara Heliodora, perfazendo uma area
total de 7.844,00 m2,

ZEIS C-13
Localizada a Avenida dos Estados, n.° 3294, Vila Metallrgica, referente a
Classificacao Fiscal 02.100.053, com area de 3.691,00mz.

ZEIS C-14

Localizada entre a Avenida VarsOvia e Rua Constanca, s/n.°, Vila Metallrgica,
referente as Classificagfes Fiscais 02.034.030, 02.034.031, 02.034.032, 02.034.064,
02.034.065 e 02.034.066, perfazendo uma area total de 1.800,00mz.

ZEIS C-15

Localizada entre a Avenida Varsdvia, Rua Constanca e Rua Diepe, s/n.°, Vila
Metallrgica, referente as Classificacbes Fiscais 02.034.040, 02.034.041,
02.034.042, 02.034.043, 02.034.044 e 02.034.055, perfazendo uma area total de
2.640,00mz2.

ZEIS C-16
Localizada a Rua Bufalo, n.° 247, Vila Metalurgica, referente a Classificacdo Fiscal
02.030.001, com area de 13.395,00m2.

ZEIS C-17
Localizada a Rua Com. Julio Pignatari, s/n.°, Vila Metallrgica, referente a
Classificacao Fiscal 01.206.009, com area de 4.000,00mz.

ZEIS C-18
Localizada a Rua Kasan, n.° 75, Vila Prosperidade, referente a Classificacdo Fiscal
01.207.005, com area de 2.000,00m2,

ZEIS C-19
Localizada a Avenida Industrial, n.° 2274, Bairro Industrial, referente a Classificacdo
Fiscal 01.064.015, com area de 6.160,00mz.

ZEIS C-20
Localizada a Avenida Queirés dos Santos, s/ n.°, Centro, referente a Classificacéo
Fiscal 05.111.085, com area de 10.706,00 m2,

ZEIS C-21
Localizada a Avenida Santos Dumont s/n, Bairro Casa Branca, referente a
Classificacao Fiscal 05.128.007, com area de 3.740,00 mz.

ZEIS C-22
Localizada a Rua Marilia, n.° 260, Bairro Vila Vilma, referente a Classificacdo Fiscal
05.098.046, com area de 5.762,00 m=.
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ZEIS C-23
Localizada a Rua Ico s/n, Parque Jacatuba, referente a Classificacdo Fiscal
06.177.075, com area de 3.258,00mz.

ZEIS C-24
Localizada & Rua Itaipava, n.° 0, Parque Jacatuba, referente a Classificagdo Fiscal
06.187.135, com area de 7.326,80m2.

ZEIS C-25
Localizada & Avenida André Ramalho, n.° 0, Parque Jacatuba, referente a
Classificacao Fiscal 06.187.125, com area de 9.064,40mz.

ZEIS C-26

Localizada a Avenida dos Estados s/ n, esquina com Avenida André Ramalho, n.°
70, Varzea Capitédo Joao, referente a Classificacdo Fiscal 4.101.021, correspondente
a parte do lote da referida Classificacdo Fiscal, assim demarcada: comeca no ponto
que dista 111,00m da esquina da Avenida dos Estados, formando uma testada para
a mesma Avenida de 124,00m; deste ponto acompanha os limites do lote, seguindo
até a divisa onde deflete 40,00m a esquerda em um angulo de 122°; onde, deflete
novamente a esquerda em um angulo de 90°, seguindo com distancia de 68,00m;
deste ponto, deflete a esquerda em um éangulo de 108°, em uma extensdo de
58,70m, defletindo, entdo, para a direita numa extensdo de 38,50m até encontrar o
ponto inicial, perfazendo uma &rea 9.841,70mz.

ZEIS C-27
Localizada a Avenida dos Estados s/n, Sitio Jacatuba, referente a Classificacdo
Fiscal 14.115.018, com area de 198.212,00 m2.

ZEIS C-28
Localizada a Avenida Guaratinguetd, n.° 701, Jardim Alzira Franco, referente a
Classificacao Fiscal 14.114.006, com area de 6.670,00 mz.

ZEIS C-29

Localizada entre a Avenida Guaratingueta e Avenida dos Estados, Jardim Alzira
Franco e Sitio Jagatuba, s/n.°, referente as Classificacdes Fiscais 14.114.009,
14.115.020, 14.115.036 e 14.115.037, perfazendo uma éarea total de 77.794,00m2,

ZEIS C-30
Localizada a Avenida Guaratingueta, n.° 0, Sitio Jacatuba, referente a Classificacdo
Fiscal 14.115.038, com area de 56.050,00 m2,

ZEIS C-31
Localizada encravada no Sitio Jacatuba, referente a Classificacdo Fiscal 14.115.040,
com area de 8.250,00mz2.

ZEIS C-32
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Localizada a Avenida dos Estados n.° 8293, Sitio Jacatuba, referente a Classificacao
Fiscal 14.115.045, com area de 2.000,00m2.

ZEIS C-33
Localizada a Avenida dos Estados, n.° 8333, Sitio Jacatuba, referente a
Classificacao Fiscal 14.115.046, com area de 2.034,00mz.

ZEIS C 34

Localizada a Avenida Pereira Barreto n.° 1951, Jardim Stella, referente a
Classificacao Fiscal 19.303.042, com area de 8641,10mz.

ZEISC 35

Localizada a Rua Julio Dantas s/n, Jardim Stella referente a parte do lote de
Classificacao Fiscal 19.308.004, com area de 18.128,50mz.

ZEIS C 36

Localizada a Rua Rocha Pombo s/n, Jardim Stella, referente a Classificacdo Fiscal
19.304.062, com area de 5.297,60m?2.

ZEIS D

ZEISD1

Comeca no ponto de coordenadas 347.907,46 e 7.374.397,72 localizada na Rua
Pintassilva; deste ponto segue pelo alinhamento da Rua Pintassilva até o ponto de
coordenadas 348.133,79 e 7.374.063,29; deste ponto deflete a direita numa linha
reta até o ponto de coordenadas 348.047,80 e 7.373.928,97 localizado na divisa do
lote de classificacao fiscal 29.082.024 com o lote 29.082.095; deste ponto deflete a
esquerda e segue por esta divisa numa distancia de 164,41 metros no ponto de
coordenadas 348.181,25 e 7.373.833,95; deste ponto deflete a direita e segue em
linha reta até o ponto de coordenadas 348.058,95 e 7.373.667,65, distante 50
metros da cota 747 da Represa Billings; deste ponto deflete a direita e segue numa
linha sinuosa equidistante 50 metros da cota 747 até encontrar com a divisa do
Loteamento Parque Miami nos fundos do lote de classificacdo fiscal 29.085.053;
deste ponto deflete a direita e segue pela divisa do Loteamento Parque Miami,
passando pelos fundos dos lotes da quadra fiscal 29.083 até o ponto de
coordenadas 347.839,92 e 7.374.315,48; deste ponto deflete a direita e segue em
linha reta até o ponto de coordenadas 347.907,46 e 7.374.397,72 onde teve inicio
essa descrigcao.

ZEISD 2
Lote de Classificacao Fiscal 29.092.062 com 24.922,75 mZ.

ZEISD 3
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Lote de Classificacao Fiscal 29.082.009 com 28.360,50 mz.

ANEXO VI
MAPA DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE COMERCIAL - ZEIC

ANEXO VI

DESCRICAO PERIMETRICA DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE
COMERCIAL - ZEIC

1. ZEIC A - CENTRO PRINCIPAL

Tem inicio no ponto de intersecdo dos eixos da Rua Itambé com a Avenida Queir0s
dos Santos, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Margarida;
deflete a esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua
Prof. Garret; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo
da Avenida Santos Dumont; deflete a direita, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Coronel Alfredo Flaquer; deflete a direita, segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Justino Paixao; segue por este até
0 ponto de intersecdo com o eixo da Avenida José Cabalero; segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua Catequese; deflete a direita, segue por este
até o ponto de intersecdo com 0 eixo da Avenida Industrial; deflete a esquerda,
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Itambé; deflete a
direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Queirds dos
Santos; ponto este onde teve inicio a presente descri¢ao.

2. ZEIC B - CENTROS SECUNDARIOS
2.1 SANTA TEREZINHA

Fazem parte desta ZEIC todos os lotes que possuem frente para os seguintes
logradouros:

a) Alameda Martins Fontes

b) Alameda Vieira de Carvalho

C) Praca Rui Barbosa

d) Alameda Marques de Barbacena, entre a Praca Rui Barbosa e a Rua Silveira
Martins
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e) Avenida Varsovia, entre a Avenida Engenheiro Olavo Alaysio de Lima e a Rua
Alemanha
f) Rua Antonina, entre a Alameda Vieira de Carvalho e a Avenida Varsoévia.

2.2. PARQUE DAS NACOES

Fazem parte desta ZEIC todos os lotes que possuem frente para os seguintes
logradouros:

a) Rua Oratorio, entre as Ruas Canada e luguslavia

b) Rua Uruguai, entre as Ruas Canada e Oratorio

C) Rua Argentina, entre as Ruas Oratério e Suica

d) Travessa Esparta, entre as Ruas Suica e Espanha

e) Travessa Tebas, entre as Ruas Suica e Espanha

f) Avenida Brasil, entre as Ruas Paraguai e Oratorio

Q) Rua Suica, entre as Ruas Inglaterra e luguslavia

h) Rua Espanha, entre a Travessa Esparta e a Rua Oratorio

) Rua Dinamarca, entre as Rua Honduras e Espanha
) Rua luguslavia, entre as Ruas Suica e Finlandia

K) Travessa Saratuga

1) Rua Suécia, entre as Ruas Oratdrio e luguslavia

m) Rua Finlandia, entre as Ruas Oratorio e luguslavia.
2.3. BAIRRO JARDIM

Tem inicio no ponto de intersecdo dos eixos da Rua Padre Vieira com a Avenida
Padre Anchieta, segue pela segunda até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua
Catequese; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da
Rua das Figueiras; deflete a direita, segue por este até o ponto de interse¢do com o
eixo da Rua Padre Vieira; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Avenida Padre Anchieta, ponto este onde teve inicio a presente
descricao.

2.4. VILA PIRES

Fazem parte desta ZEIC todos os lotes que possuem frente para os seguintes
logradouros:

a) Avenida Dom Pedro I, entre a Avenida Santos Dumont e a Rua Juli

b) Rua 21 de Abril

C) Rua Cruzeiro do Sul, entre a Avenida Dom Pedro | e a Rua Itororé

d) Rua Sao Pedro, entre as Ruas 21 de Abril e Clélia

e) Largo 13 de Maio

f) Rua Clélia, entre a Rua Sdo Pedro e o Largo 13 de Maio

9) Avenida Ibirapitanga, entre a Avenida Dom Pedro | e o Largo 13 de Maio
h) Rua Itororo, entre as Ruas Cruzeiro do Sul e Xavantes
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)] Largo 3 de Maio
)] Rua Albertina entre a Avenida Dom Pedro | e o Largo 3 de Maio
K) Avenida Capitdo Méario de Toledo, entre as Ruas 24 de Maio e Xavantes.

2.5. VILA LUZITA

Fazem parte desta ZEIC todos os lotes que possuem frente para os seguintes
logradouros:

a) Avenida Dom Pedro I, entre as Ruas Macedo Soares e Osvaldo Orico

b) Avenida Capitdo Mério Toledo de Camargo, entre a Rua Dr. Ariovaldo Telles
de Menezes e a Estrada do Pedroso

C) Rua Sé&o Francisco de Assis, entre as Ruas Dr. Ariovaldo Telles de Menezes
e da Constituicdo

d) Rua Netuno

e) Avenida Sao Bernardo do Campo, entre a Rua Orange e a Avenida Capitdo
Méario Toledo de Camargo

f) Largo Vila Luzita

Q) Rua Kepler, entre as Ruas Bernardo Guimaraes e Leviatan

h) Rua Alcides Maia, entre a Avenida Dom Pedro | e a Rua Kepler

)] Rua Eduardo Ramos

), Rua Osvaldo Orico

K) Estrada do Pedroso, entre as Ruas Eduardo Ramos e Toledana

)] Rua Inconfidéncia Mineira, entre a Rua Alvares Maciel e a Estrada do
Pedroso.

ANEXO VIi
MAPA DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE AMBIENTAL - ZEIA

) ' ANEXO IX
DESCRIGAO PERIMETRICA DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE
AMBIENTAL - ZEIA

ZEIA A

1. PARQUE REGIONAL PREFEITO ANTONIO PEZZOLO - CHACARA
PIGNATARI
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Situado na Avenida Utinga n.° 136, Bairro Santa Terezinha. Corresponde ao lote de
Classificacao Fiscal 02.003.020. E delimitado pela Avenida Utinga, pela Rua General
Polidoro, pela Alameda México, pelos fundos dos lotes com frente para a Rua Paris
e Rua Sion. Possui area de 31.417,00 m>.

2. CIDADE DOS MENINOS
Situado na Rua Batavia s/n, no Parque Novo Oratério. Corresponde a parte dos
lotes de Classificacdes Fiscais 16.190.009 e 004. Possui area de 12.619,42 m2,

3. PARQUE NORIO ARIMURA

Situado na Avenida das Nacdes s/n, no Bairro Capuava. Corresponde ao lote de
Classificacao Fiscal 16.149.008. Esta localizado entre as Ruas Macedoénia e lliria.
Possui area de 13.160,00m2.

4. PARQUE REGIONAL DA CRIANCA - PALHACO ESTRIMILIQUE

Situado na Avenida Itamarati n.° 536 no Parque Jacatuba. Corresponde ao lote de
Classificacao Fiscal 06.165.001. E delimitado pelas Avenida Itamarati, Rua Aracanga
e Rua Caraguatatuba. Possui area de 66.280 mz2.

5. PARQUE PREFEITO CELSO DANIEL

Situado na Avenida Dom Pedro Il n.° 940, no Bairro Jardim. Corresponde aos lotes
de Classificagdes Fiscais 03.087.003 e 008. E delimitado pela Avenida Dom Pedro II,
pela Rua das Caneleiras, pelos fundos dos lotes de Classificacbes Fiscais
03.087.009 e 010, pela Avenida Industrial, pelos fundos do lote de Classificacéo
Fiscal 03.087.004 e pela Rua Padre Vieira. Possui area de 67.531,97 m2,

6. PARQUE ESCOLA

Situado na Rua Anacleto Popote n.° 46 na Vila Principe de Gales. Corresponde a
parte do lote 17.118.006. E delimitado pela Rua Igarapava, pelos fundos dos lotes
que fazem frente para a Rua Andradina, pela lateral dos lotes de Classificagbes
Fiscais 17.056.052 e 17.050.047, pelos fundos dos lotes que fazem frente para a
Rua Gra-Bretanha e pela Rua Gra-Bretanha. Possui area de 48.941,55 mz2,

7. PARQUE ANTONIO FLAQUER - IPIRANGUINHA

Situado na Rua Coronel Seabra s/n, na Vila Assungéo. Corresponde aos lotes de
Classificacdes Fiscais 13.193.020,. E delimitado pelo fundos dos lotes que fazem
frente para a Rua Sete de Setembro, pelos fundos dos lotes que fazem frente para
as Ruas Belém, do Sol, Marquesa de Santos e Coronel Seabra. Possui area de
35.568 m2.

8. PARQUE REGIONAL DE CONVENCOES E LAZER SANTO ANDRE - PARQUE
CENTRAL

Situado na Rua José Bonifacio s/n, no Bairro Paraiso. Corresponde ao lote de
Classificacéo Fiscal 15.084.332. E delimitado pela Rua José Bonifacio, pelos fundos
dos lotes que fazem frente para a Rua Visconde de Maua, pelos fundos dos lotes
gue fazem frente para a Rua Javaés, pelos fundos dos lotes que fazem frente para a
Rua Juquia e pelos fundos dos lotes que fazem frente para a Rua Gamboa. Possui
area de 397.588 mz.
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9. PARQUE DA JUVENTUDE

Situado na Avenida Capitdo Mario Toledo de Camargo s/n, no Jardim Ipanema.
Corresponde aos lotes de Classificagfes Fiscais 07.155.167, 09.158.037, 041, 003,
036, 039, 09.173.006 a 010, 09.174.004 a 007 e 23.110.121. E delimitado pelas
Avenidas Capitdo Mario Toledo de Camargo e ProcoOpio Ferreira, pela viela sem
denominacédo, pelos fundos dos lotes que fazem frente para as Ruas Fatima e
Damasco. Possui area de 40.729,60 mz.

10. PARQUE GUARACIABA

Situado na Avenida Valentim Magalhéaes s/n, na Vila Guaraciaba. Corresponde aos
lotes de Classificagbes Fiscais 25.011.006 e 23.135.058. E delimitado pela divisa
com os lotes 25.018.003, 25.011.004, 25.062.004, pela divisa municipal com o
Municipio de Maua, pela divisa com o lote de Classificagdo Fiscal 25.011.005, pelo
fundo e lateral do lote de Classificacdo Fiscal 23.135.059, contorna o lote de
Classificacdo Fiscal 23.135.058, pelos fundos dos lotes de Classificagbes Fiscais
23.135.008 e 036 e pela Faixa do Oleoduto. Possui area aproximada de 559.263 mz2.

11. HARAS SAO BERNARDO

Situado na Rua Babel s/n, no Jardim Milena. Corresponde ao lote de Classificacao
Fiscal 21.254.001. E delimitado pela Avenida José Fernando Medina Braga, pela
divisa com o lote de Classificacdo Fiscal 21.248.001, pela divisa com o Loteamento
Jardim Las Vegas e pela divisa municipal com o Municipio de S&o Bernardo do
Campo. Possui area de 340.990 mz2.

ZEIA -B

12. NASCENTES DO CORREGO ITRAPOA

Comeca na intersecdo do prolongamento do eixo da Rua Alagoas com o leito do
Cérrego Itrapod, na divisa do Municipio de Santo André com o de Mau4, segue pelo
eixo do leito do Corrego Itrapod a montante até encontrar a sua nascente no lote de
Classificacdo Fiscal 25.062.004, segue pela divisa entre o lote de Classificacdo
Fiscal 25.062.004 e o Municipio de Maua até encontrar o ponto entre a divisa das
quadras fiscais 25.011 e 25.062, segue por esta, até encontrar o eixo da Rua
Alagoas, deflete a direita e segue pelo eixo da Rua Alagoas, até encontrar o leito do
Cérrego Itrapoa, onde teve inicio esta descricao.

13. NASCENTES DO CORREGO CASSAQUERA

Comeca no ponto de projecédo do prolongamento da divisa do lote de Classificacao
Fiscal 23.143.001 com o eixo da Avenida Valentim Magalhdes, deste ponto segue
pela divisa entre o lote de Classificacdo Fiscal e o fundo dos lotes da Rua Gregorio
de Matos, deflete a esquerda e segue pela divisa do lote de Classificacdo Fiscal
23.143.001, até encontrar a divisa municipal entre Santo André e Maua, deste ponto
deflete & esquerda e segue pela divisa municipal até encontrar a divisa com o
Parque Guaraciaba, deste ponto deflete a esquerda e segue pela divisa do Parque
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Guaraciaba, até encontrar a cota altimétrica de 800 metros, segue por esta cota até
encontrar o eixo da Avenida Valentim Magalhdes, deste ponto deflete a direita e
segue pelo eixo da Avenida Valentim Magalhdes até encontrar o ponto de projecéo
do prolongamento da divisa do lote de Classificagdo Fiscal 23.143.001, onde teve
inicio esta descricao.

14. NASCENTES DO CORREGO GUARARA

14-A -LESTE

Comeca no ponto de divisa entre o Municipio de Santo André e Maua onde se
localiza a divisa da Bacia Hidrografica entre o Cérrego Cassaquera e o Ribeirdo do
Pedroso, que serve de divisa do Parque do Pedroso; deste ponto deflete a direita e
segue pela referida divisa até encontrar a cota altimétrica de 810 metros de altitude,
deste ponto deflete a direita e segue pela cota altimétrica de 810 metros de altitude
até que esta cota contorne a Rua Hamurabi, deste ponto deflete a direita e segue
pelo divisor de aguas a oeste da Rua Hamurabi quando este se encontra com a cota
810 metros de altitude, segue por este até se encontrar com o divisor de aguas entre
as Bacias Hidrograficas dos Cérregos Guarara e Cassaquera, deste ponto deflete a
direita e segue pelo referido divisor de 4guas até que este se encontre com a divisa
municipal entre Santo André e Maua, deste ponto deflete a direita e segue pela
divisa municipal até encontrar a divisa com o Parque do Pedroso, onde teve inicio
esta descricéo.

14-B - OESTE

Comeca no ponto de intersecao entre o Parque do Pedroso e o lote de Classificacao
Fiscal 33.009.006, na divisa entre os Municipios de Santo André e Sao Bernardo do
Campo, deste ponto segue pela divisa municipal até encontrar o divisor de aguas
localizado proximo a Rua Sao Tomas Mouro, deste ponto deflete a direita e segue
pelo divisor de aguas passando pelos dois topos de morro de cota 850 metros, no
segundo topo de morro deste divisor de aguas deflete a direita até encontrar a cota
altimétrica de 800 metros, deste ponto deflete a direita e segue pela cota altimétrica
de 800 metros até encontrar a divisa entre os Setores Fiscais 29 e 33, deste ponto
deflete a direita e segue pela divisa entre os Setores até encontrar a divisa com o
Parque do Pedroso, deste ponto deflete a direita e segue pela divisa do Parque do
Pedroso até encontrar a divisa entre o Parque do Pedroso, o lote de Classificacdo
Fiscal 33.009.006 e a divisa entre os Municipios de Santo André e Sao Bernardo do
Campo, onde teve inicio esta descrigao.

ZEIAC

15. ATERRO SANITARIO

Situado na Rua Espirito Santo s/n, na Cidade S&o Jorge. Corresponde ao lote
25.011.004. E delimitado pelo fundos dos lotes que fazem frente para a Rua Soldado
Dorival de Brito, pela divisa com os lotes de Classificacdes Fiscais 25.061.001,
25.018.003, e 25.011.006. Possui area de 217.683 m2.
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ZEIAD

16 - TRES DIVISAS

Comeca na divisa entre os Municipios de Santo André, Maua e Ribeirdo Pires, deste
ponto segue pela divisa entre Santo André e Ribeirdo Pires até o ponto onde esta se
encontra com a divisa com o loteamento Recreio da Borda do Campo, deste ponto
deflete a direita e segue pela divisa do referido loteamento até o ponto onde esta se
encontra com a divisa municipal entre os municipios de Santo André, Maua e
Ribeirdo Pires, onde teve inicio esta descricdo. Compreende os lotes de
Classificacdes Fiscais 29.066.002 e 29.066.003, com 575.418,00 m? e 522.025,00
mz2 respectivamente.

17 - WAISBERG

Comegca no ponto de divisa entre o loteamento Recreio da Borda do Campo e a cota
747 metros da Represa Billings, segue pela cota 747 metros da Represa até se
encontrar com o ponto onde se encontram as divisas entre o Parque do Pedroso e o
loteamento Recreio da Borda do Campo, deste ponto deflete a direita e segue pela
divisa do loteamento Recreio da Borda do Campo até se encontrar novamente com
a cota 747 metros da Represa Billings, onde teve inicio esta descricdo. Compreende
os lotes de Classificacdes Fiscais 29.082.006, 29.082.007, 29.082.023 e 29.002.008,
com areas respectivas de 595.058,94 m?2, 92.319,00 m2, 123.540,50 m? e
1.124.049,40 m2,

ZEIA E - DEPOSITO DE CAL LOCALIZADO DENTRO DA INDUSTRIA SOLVAY,
NA MACROZONA DE PROTECAO AMBIENTAL

Tem inicio no ponto de intersecdo do eixo da Rua Urupa, no loteamento Estancia
Rio Grande, com o lote de Classificacdo Fiscal 31.008.050; desse ponto segue pelo
eixo da estrada de servico interna ao lote de Classificacdo Fiscal 31.008.050 e que
margeia todo o depdsito de cal até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Utinga,
no loteamento Estancia Rio Grande; desse ponto deflete a esquerda e segue pelo
limite entre o loteamento Estancia Rio Grande e o lote de Classificacdo Fiscal
31.008.050 até o cruzamento com o eixo da Rua Urupa, onde teve inicio essa
descrigao.

ANEXO X
DESCRICAO PERIMETRICA DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE DO
PATRIMONIO - ZEIP

ZONA ESPECIAL DE INTERESSE DO PATRIMONIO DE PARANAPIACABA

Tem inicio no cruzamento do limite do Parque Natural Municipal Nascentes de
Paranapiacaba com o lote de Classificacdo Fiscal 31.016.001; desse ponto segue
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pelo limite do lote de Classificacdo Fiscal 31.016.001até o cruzamento com o limite
da faixa de propriedade da Rede Ferroviaria Federal S.A., em seu lado esquerdo,
sentido Planalto Paulistano — Baixada Santista; desse ponto deflete a direita e segue
pelo limite da faixa de propriedade da Rede Ferroviaria Federal S.A. até a altura do
km 51 da Rodovia SP - 122; desse ponto deflete & esquerda em angulo de 90 graus
e segue em linha reta até o eixo da Rodovia SP — 122, no km 51; desse ponto
deflete a esquerda e segue pelo eixo da Rodovia SP — 122, sentido Rio Grande da
Serra - Paranapiacaba, até o seu final, quando encontra a Avenida Serrana; segue
pelo eixo desta Avenida, até o cruzamento com o lote de Classificacdo Fiscal
31.008.005; desse ponto deflete a esquerda e segue pelo limite do lote de
Classificacdo Fiscal 31.008.005 até o cruzamento com a faixa de propriedade da
Rede Ferroviaria Federal S.A., sentido Planalto Paulistano — Baixada Santista; desse
ponto segue em linha reta até encontrar a divisa do Parque Natural Municipal
Nascentes de Paranapiacaba, no topo de morro cotado 848m, de coordenadas
quilométricas 367.140 - S e 7.369.330 - O; desse ponto pelo limite do Parque Natural
Municipal Nascentes de Paranapiacaba até o cruzamento com o limite do lote de
Classificacao Fiscal 31.016.001, onde teve inicio essa descri¢cao.

Exclui-se dessa Zona a faixa de propriedade da Rede Ferroviaria Federal S.A.
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Emissédo de fumaga (Decreto
Estadual 8.468/76 - Art. 31)

ANEXO XI
QUADRO 1 - PADROES DE INCOMODIDADES ADMISSIVEIS
FATORES DE Poluicédo Geracdo de
INCOMODIDADE Localizagéo Sonora Poluicdo Atmosférica Poluigcéo Hidrica Residuos Vibragéo
NIVEIS DE 1) Sélidos
INCOMODIDADE
Sem fontes de emisséo de
substancias odoriferas na Até Classe I
nédo-incomoda Macrozona Urbana diurna50 db | atmosfera Inécuo (Resolucéo nao produz
Zona de Recuperagdo Ambiental noturna 45 db Emissao de fumaca (Decreto CONAMA 308/02)
Estadual 8.468/76 - Art. 31)
Sem fontes de emisséo de resolve dentro
Macrozona Urbana diurna 55 db | substancias odoriferas na indcuo Até Classe Il do lote
Incémodall Zona de Recuperagdo Ambiental noturna 50 db [ atmosfera (Resolugao (NBR
Emissdo de fumaga (Decreto CONAMA 308/02) | 10.273/ABNT)
Estadual 8.468/76 - Art. 31)
Vias Metropolitanas Emisséo de substancias
Vias Arteriais odoriferas na atmosfera resolve dentro
Vias Coletoras Secundarias diurna 60 db | (Decreto Estadual 8.468/76 - Decreto Estadual Classes Il e lll do lote
Incémoda ll ZEIC noturna 55 db [ Art.33) 8.468/76 - Art. 17, (Resolucgéo (NBR
Zona de Reestruturagdo Urbana Emissédo de fumaga (Decreto 18 e 19 CONAMA 308/02) | 10.273/ABNT)
Zona Exclusivamente Industrial Estadual 8.468/76 - Art. 31)
Emissao de substancias
odoriferas na atmosfera
Incémoda lll Zona de Reestruturagédo Urbana diurna 65 db | (Decreto Estadual 8.468/76 - Decreto Estadual Classes | e ll NBR
Zona Exclusivamente Industrial noturna 60 db | Art.33) 8.468/76 - Art. 17, (Resolucéo 10.273/ABNT
Emisséo de fumaga (Decreto 18 e 19 CONAMA 308/02)
Estadual 8.468/76 - Art. 31)
Emisséo de substancias
odoriferas na atmosfera Decreto Estadual Classe | da NBR
Incémoda IV Zona Exclusivamente Industrial 70 db (Decreto Estadual 8.468/76 - 8.468/76 - Art. 17, (Resolucéo 10.273/ABNT
Art.33) 18 e 19 CONAMA 308/02)

SDU/SEMASA - 06/002/2.004

Nota: 1- Diurno: das 7:00 as 22hs; Noturno: das 22:00 as 7:00; aos domingos: das 9:00 as 22:00hs e das 22:00 as 9:00hs
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ANEXOXIIl
QUADRO 2 - HIERARQUIZAGAO VIARIA

VIAS METROPOLITANAS TRECHO

Castelo Branco, Viaduto Pres.

Costa e Silva, Av. Presidente

Estados, Avenida dos

Prestes Maia, Avenida

VIAS ARTERIAIS TRECHO
PRIMARIAS

ACISA, Viaduto

Adhemar de Barros, Praca

Adolfo Bastos, Rua Entre as Ruas Sao José Operario e Goncalo Fernandes

Airé, Rua Entre a Avenida Portugal e a Rua Caminho do Pilar

Alfredo Flaguer, Rua Coronel

Allan Kardec, Praca

Alfredo Pujol, Viaduto

Angelo Gaiarsa, Viaduto

Antonina, Rua

Antonio Adib Chammas, Viad.

Antonio Cardoso, Avenida Entre o Viaduto Pedro DellAntonia e Rua Oratorio
Artur de Queirés, Avenida Entre a Rua Antonio Cardoso Franco e a Av. Santos
Dumont

Assis Valente, Praca

Atlantica, Avenida

Bernardino de Campos, Rua

Bernardo do Campo, Av. S&o

Caminho do Pilar, Rua Entre a Rua Cel. Fernando Prestes e a Avenida
Higienopolis

Carij6s, Rua

Carlos Gomes, Avenida

Catequese, Rua Entre a Rua Corumba e a Praca Monte Cristo

Celestino Henrique
Fernandes, Rua Coronel PM

Columbia, Rua Entre as Ruas Guadalupe e Oratoério

Corumba, Rua

Delfim Moreira, Rua

Edson Danillo Dotto, Avenida

Fernando Prestes, Rua

Coronel
Figueiras, Rua. das Entre a Rua Catequese e a Avenida Prestes Maia
Gago Coutinho, Avenida Entre o Viaduto Luis Meira e a Avenida Carlos Gomes

Galeado Carvalhal, Rua Entre a Avenida Lino Jardim e a Rua Adolfo Bastos
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VIAS’ ARTERIAIS TRECHO
PRIMARIAS (cont.)
Gilda, Avenida

Giovanni Battista Pirelli, Rua

Glicério, Rua General

Goncalo Fernandes, Rua

Guadalupe, Rua

Higiendpolis, Avenida Entre a Praca Allan Kardec e a Avenida Gilda
Industrial, Avenida
ltambé, Rua Entre as Avenidas Industrial e Queirds dos Santos

lugoslavia, Rua

Joao Pessoa, Avenida

Jorge Marcos de Oliveira,
Avenida Dom

José Antonio de Almeida
Amazonas, Avenida

José Caballero, Avenida

José Lins do Rego, Rua

José Operario, Rua Sao Entre a Avenida Lino Jardim e a Rua Adolfo Bastos

Juscelino Kubistcheck de
Oliveira, Viaduto Presidente

Justino Paixao, Rua Prefeito

Juvenal Fontanella, Viaduto

Kennedy, Praca Presidente

Lauro Gomes, Avenida Entre a Rua Afonsina e a divisa com Sao Caetano do Sul

Lauro Muller, Rua Entre as Ruas Novo Horizonte e Pederneiras

Lino Jardim, Avenida

Lourenco Rondinelli, Travessa
Vereador

Luis Pinto Flaguer, Rua

Luiz Meira, Viaduto
Engenheiro

Mario Guindani, Praca

Méario Toledo de Camargo, Entre a Praca Quatorze Bis e a Estrada do Pedroso
Avenida Capitao

Marquesa de Santos, Rua Entre Rua Cel. Seabra e Praca Dr. Adhemar de Barros

Martins Fontes, Alameda

Mildo, Rua Entre a Avenida Visconde de Cairu e a Praca Pepita Cruz

Millo Camarosano, Viaduto Dr.

Monte Cristo, Praca

Nacoes, Avenida das

Nevada, Avenida

Nova lorque, Avenida Entre Praca Méario Guindani e Avenida Visconde de Cairu
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VIAS ARTERIAIS TRECHO

PRIMARIAS ( cont.)

Novo Horizonte, Avenida

Olavo Alaysio de Lima, Entre Avenida dos Estados e a Rua Japéo

Avenida Engenheiro

Oratério, Rua Entre a Av. Antonio Cardoso até a divisa com Maua

Paulo Afonso, Praca

Paz, Avenida da Entre o Viaduto Juvenal Fontanella e a Praca Mario
Guindani

Pedro Dell' Antonia, Viaduto

Pedro I, Avenida Dom

Pepita Cruz, Praca Dona

Pereira Barreto, Avenida

Portugal, Avenida

Principe de Gales, Avenida

Queirés dos Santos, Avenida

Quinze de Novembro, Avenida

Ramiro Colleoni, Avenida

Roger Adam, Alameda Entre a Avenida Industrial e a Rua Sumareé

Rolddo dos Santos Ferreira,
Praca Engenheiro

Rui Barbosa, Praca

Santos Dumont, Avenida

Sapopemba, Avenida

Seabra, Rua Coronel Entre a Praca Dr. Adhemar de Barros e a Rua Carijos

Siqueira Campos, Rua Entre a Av. Queirés dos Santos e a Tr. Lourenco
Rondinelli

Suica, Rua Entre as Ruas Oratério e lugoslavia

Sumare, Rua Entre a Avenida Industrial e a Avenida Industrial

Tamarutaca, Viaduto

Tamoios, Rua Entre a Rua Tancredo do Amaral e Avenida Santos
Dumont

Tancredo do Amaral, Rua Entre as Ruas Coronel Seabra e dos Tamoios

Taubaté, Rua Entre a Praca Pepita Cruz e o Ribeirdo Oratorio

Tebas, Travessa

Venezuela, Rua Entre a Avenida Portugal e a Rua Coronel Fernando
Prestes

Vieira de Carvalho, Alameda

Visconde de Cairu, Avenida

VIAS ARTERIAIS TRECHO
SECUNDARIAS

Alberto Benedetti, Avenida Dr.

Alfredo Maluf, Avenida




iy

Prefeitura de

Santo André
Howvo nm,'m’pa}; razer mais Lei n® 8.696/2004 — Plano Diretor de Santo André — Fls. 121
VIAS ARTERIAIS TRECHO
SECUNDARIAS (cont. )
Alpes, Rua dos Entre o Viaduto Antonio Adib Chammas e a Av. Iltamarati
Ameérica do Sul, Rua Entre a Avenida das Nacoes e a Rua Filipinas
Andrade Neves, Avenida Entre as Ruas Almirante Barroso e Taguacetuba
André Ramalho, Avenida Entre a Avenida dos Estados e a Rua Porangaba
Anibal Guedes, Praca
Antuérpia, Rua Entre as Ruas Lima e Vaticano

Aracaré, Praca

Aracaré, Travessa

Araucaria, Avenida

Benedito Dahy, Praca

Bento, Travessa Sao

Bernardo Guimaraes, Rua

Boaventura, Rua S&o Entre a Rua Professor Licinio e Rua Claudia

Bom Pastor, Avenida Entre a Avenida Atlantica e a Rua José D’Angelo

Brasil, Avenida

Brasilia, Avenida Entre a Avenida Carijos e a Rua Saldanha da Gama
Camilo Pedutti, Praca

Caminho do Pilar, Rua Entre a Av. Higienopolis e a Praca Senador Vitorino Freire

Campos Sales, Rua

Carlos de Campos, Rua Pres.

Cata Preta, Estrada Entre Estrada do Pedroso e a Rua dos Ciprestes

Catequese, Rua Entre as Ruas Sao Vicente e das Figueiras

Cicero Romao Batista, Praca

Padre

Claudia, Rua Entre as Ruas Caminho do Pilar e Sdo Boaventura

Columbia, Rua Entre as Avenidas Estados Unidos e Guadalupe

Cuba, Rua

Eduardo Ramos, Rua

Estados Unidos, Avenida Entre a Av. EngP® Olavo Alaysio de Lima e Praca Chile

Evangelista de Souza, Rua Entre a Rua Filipinas e a Avenida Presidente Costa e
Silva

Figueiras, Rua das Entre as Avenidas Prestes Maia e Tieté

Filipinas, Rua

Firestone, Avenida Entre as Avenidas Santos Dumont e Andrade Neves

Flaquer, Rua Senador

Francisco Amaro, Rua
Coronel

Gertrudes de Lima, Rua

Guaianazes, Avenida

Guilherme Marconi, Rua

Horténcias, Rua das
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VIAS ARTERIAIS TRECHO
SECUNDARIAS (cont. )

Ibiapava, Rua

llhabela, Rua

Itamarati, Avenida Entre a Avenida Antonio Cardoso e a Praga Anibal
Guedes

Jodo Ramalho, Avenida

Jodo, Travessa Sao

José D’Angelo, Rua

Juquig, Rua Entre o Largo Paraiso e a Avenida Rangel Pestana

Leonilda, Rua Entre a Praca Camilo Pedutti e a Praca Alcides Goncalves

Letbnia, Rua

Licinio, Rua Professor Entre a Praca Vitorino Freire e a Rua José D’Angelo

Lima, Rua Entre as Ruas Sidnei e Antuérpia

Luis Silva, Rua Entre Rua das Horténcias e Avenida Andrade Neves

Manuel da Nobrega, Av. Entre a Avenida Quinze de Novembro e a Rua das

Padre Moncbes

Martim Francisco, Avenida Entre as Ruas do Oratério e Oliveira Pinto

Moncoes, Rua das Entre a Avenida Industrial e a Rua Samuel Ribeiro

Oliveira Pinto, Rua

Oratério, Rua Entre a Av. Antonio Cardoso e a Av. Antonio Cardoso

Osvaldo Orico, Rua Entre a Avenida Dom Pedro | e a Estrada do Pedroso

Paraiso, Largo

Séo Paulo, Avenida

Pedro Américo, Avenida Entre a Avenida Guaianazes e a Praca Pérola Byngton

Pedro I, Avenida Dom

Pedroso, Estrada do da Rua Alcides Maia até o limite com o Parque do
Pedroso

Pérola Byngton, Praca

Pires do Rio, Rua

Porangaba, Rua Entre as Avenidas Itamarati e André Ramalho

Porto Carrero, Rua Entre as Avenidas Industrial e Dom Pedro |l

Queiros, Praca

Queiros Filho, Avenida Entre a Praca 14 Bis e a Rua Cunha Correia

Rangel Pestana, Avenida Entre as Ruas Juquia e Martinho Prado

Samuel Ribeiro, Rua Entre as Ruas Tamarutaca e das Moncdes

Seabra, Rua Coronel Entre a Rua Carijos e Avenida Andrade Neves

Sidnei, Rua

Silveiras, Rua

Siqueira Campos, Rua Entre a Av. Jodo Ramalho e a Travessa Lourencgo
Rondinelli

Tales dos Santos Freire, Rua

Tamarutaca, Rua
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SECUNDARIAS (cont. )

Teresopolis, Rua

Timor, Rua

Tonga, Rua

Trés de Maio, Largo

Utinga, Avenida

Valentim Magalh&es, Avenida

Vaticano, Rua Entre as Avenidas Nova lorque e Antuérpia
Vicente, Rua Sao
Xavantes, Rua Entre a Av. D. Pedro | e a Rua Itorord

Zodiaco, Praca do

VIAS COLETORAS TRECHO
PRIMARIAS

Abilio Soares, Rua

Adolfo Bastos, Rua Entre a Rua Sao José Operario e a Praca IV Centenario

Agenor de Camargo, Rua Cel.

Aiala, Rua

Alcides de Queirés, Rua

Alvares de Azevedo, Rua

Anchieta, Avenida Padre

Andrade Neves, Avenida Entre as Ruas Luis Silva e Paula Nei

André, Rua Santo

Antonio Bastos, Rua

Antonio Cardoso Franco, Rua

Antonio Cubas, Rua

Artur de Queirés, Avenida Entre a Rua General Glicério e Avenida Queirds dos
Santos

Bandeiras, Rua das Entre a Avenida Padre Anchieta e a Rua das Figueiras

Bras Cubas, Rua

Caetano, Alameda S&o Entre as Avenidas Dom Pedro Il e Prestes Maia

Caneleiras, Rua das Entre a Avenida Industrial e a Rua das Figueiras

Canudos, Rua dos

Carlota, Rua Dona Entre as Avenidas José Cabalero e Dr. Cesario Bastos

Casa Branca, Rua

Catequese, Rua Entre a Avenida Industrial e Rua Sdo Vicente

Ceséario Bastos, Avenida Dr.

Cesario Mota, Rua Dr. Entre a Av. Queirds dos Santos e a Rua Senador Flaguer

Correia Dias, Rua

Corumba, Rua Entre a Rua Catequese e a Rua Ita

Duarte Leopoldo e Silva, Rua |Entre as Ruas Onze de Junho e Gertrudes de Lima
Dom
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PRIMARIAS (cont. )

Duarte Leopoldo e Silva, Rua |Entre a Rua Coronel Alfredo Flaquer e a Praca Presidente
Dom Vargas

Eduardo Monteiro, Rua Dr.

Elisa Fldquer, Rua Dona

Esmeraldas, Rua das Entre Rua Pe. Manuel da Nobrega e a Avenida Industrial
Feijo, Rua Regente Entre a Praca Assuncdo e Rua Joaquim Tavora
Goiabeiras, Rua das Entre a Avenida Dom Pedro Il e a Rua das Figueiras

Ita, Rua

Itamarati, Avenida Entre Praca Anibal Guedes e Avenida Sorocaba

Itapeti, Rua Entre as Ruas Samuel Ribeiro e das Pitangueiras

Joao Cardoso, Rua

Jodo VI, Rua Dom

Joaquim Tavora, Rua Entre as Ruas Coronel Ortiz e Regente Feijo

Laura, Rua Dona Entre as Avenidas José Cabalero e Dr. Cesario Bastos
Manuel da Nobrega, Rua Entre as Ruas das Mong0des e Padre Vieira

Padre

Margarida, Rua Entre Rua 24 de Fevereiro e Av. Firestone

Marilia, Rua Entre Rua Panama e Av. Firestone

Marina, Rua

Martim Francisco, Avenida Entre a Rua Oliveira Pinto e Avenida Sapopemba

Monte Casseros, Rua

Nilo, Travessa

Oliveira Lima, Rua Coronel Entre Avenida Queirés dos Santos e a Rua General

Glicério
Onze de Junho, Rua
Ortiz, Rua Coronel
Panama, Rua Entre Travessa Santo Fattori e Avenida Santos Dumont
Pedro Américo, Avenida Entre as Avenidas Santos Dumont e Guaianazes
Pedro Américo, Avenida da Praca Pérola Byngton até o SQL 07.184.002
Penedo, Rua
Pirituba, Rua
Pitangueiras, Rua das Entre as Ruas das Figueiras e Itapeti
Porto Alegre, Rua Entre as Ruas Venezuela e Alberto Benedetti

Primeiro de Maio, Rua

Protogenes, Rua Almirante Entre a Av. Industrial e a Rua Padre Manuel da Nébrega

Samuel Ribeiro, Rua

Santo Fattori, Travessa

Seabra, Rua Coronel

Sud Menucci, Rua Entre as Ruas Nilde Rua Matilde

Suica, Rua Entre as Ruas Inglaterra e Oratério

Tatui, Rua
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VIAS COLETORAS
PRIMARIAS (cont. )

TRECHO

Vargas, Praca Presidente

Venezuela, Rua

Entre a Rua Coronel Fernando Prestes e a Trav. Nilo

Vieira, Rua Padre

Entre a Rua das Figueiras e Avenida Industrial

Vinte e Quatro de Fevereiro,
Rua

Xavier de Toledo, Rua

Nota:

Sao consideradas LET (Logradouro Especial de Trafego) todas as vias classificadas
como Metropolitanas, Arteriais Primarias e Secundarias e Coletoras Primarias.
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) ANEXO XIV )
QUADRO 3 - PARAMETROS URBANISTICOS PARA A OCUPAGAO DO SOLO
NA MACROZONA URBANA

COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO TAXA DNE TAXA DE
ZONA USOS OCQPACAO PERMEA.-
1) Minimo|Basico | Maximo | MAXIMA |BILIDADE
unifamiliar 0,20 1,34 - 67% 15%
residencial —
QUALIFICACAO multifamilia| 0,20 | 2,50 4,00 2 15%
URBANA 1r@)
nao residencial 0,20 1,34 2,00 67% 15%
unifamiliar 0,40 1,34 - 67% 15%
residencial S—
REESTRUTURA multifamilia| 0,40 3,00 4,00 2 15%
GAO URBANA 1@
ndo residencial 0,40 1,50 3,00 75% 20%
unifamiliar | 0,20 1,34 - 67% 15%
residencial —
RECUPERAGA multifamilia| 0,20 | 2,50 - 2 15%
O URBANA r(2)
néo residencial 0,20 1,34 - 67% 15%
- 1,50 3,00 75% 20%
EXCLUSIVAME | industrial e correlatos
NTE
INDUSTRIAL
Notas:

1 - E obrigatorio recuo de frente de 5m
2 - Utilizar o Quadro 4.
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QUADRO 4 - INDICES, RECUOS E DEMAIS RESTRICOES PARA O USO

ANEXO XV

RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR

indice de Frente Recuos Minimos obrigatérios (m)
Coeficiente de | Ocupacao Minima do
Aproveitamento Maxima Terreno Frente | Fundos |Laterais| Total
(%) (m) Laterais
2,0 50 10 5 4 15 3
2,5 50 10 5 4 15 3
3,0 45 15 5 4 2 4
3,5 40 15 5 4 2 4
4,0 40 20 5 4 3 6
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1.

ANEXO XVI
MAPA DAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

ANEXO XVII

DESCRICAO PERIMETRICA DAS OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

SANTA TEREZINHA

Fazem parte desta Operagdo Urbana Consorciada todos os lotes que possuem
frente para os seguintes logradouros:

a)
b)
c)
d)
e)

f)

2.

Alameda Martins Fontes

Alameda Vieira de Carvalho

Praca Rui Barbosa

Alameda Marques de Barbacena, entre a Praca Rui Barbosa e a Rua Silveira
Martins

Avenida Varsovia, entre a Avenida Engenheiro Olavo Alaysio de Lima e a Rua
Alemanha

Rua Antonina, entre a Alameda Vieira de Carvalho e a Avenida Varsovia

PARQUE DAS NACOES

Fazem parte desta Operacdo Urbana Consorciada todos os lotes que possuem
frente para os seguintes logradouros:

Rua Oratorio, entre as Ruas Canada e luguslavia
Rua Uruguai, entre as Ruas Canada e Oratério
Rua Argentina, entre as Ruas Oratdrio e Suica
Travessa Esparta, entre as Ruas Suica e Espanha
Travessa Tebas, entre as Ruas Suica e Espanha
Avenida Brasil, entre as Ruas Paraguai e Oratorio
Rua Suica, entre as Ruas Inglaterra e luguslavia
Rua Espanha, entre a Travessa Esparta e a Rua Oratorio
Rua Dinamarca, entre as Rua Honduras e Espanha
Rua lugusléavia, entre as Ruas Suica e Finlandia
Travessa Saratuga

Rua Suécia, entre as Ruas Oratorio e luguslavia

m) Rua Finlandia, entre as Ruas Oratério e luguslavia

3.

EIXO TAMANDUATEHY

Comeca no ponto de intersecao do eixo da Estrada de Ferro Santos - Jundiai com o
eixo do Corrego Utinga, que serve de divisa municipal entre os municipios de Santo
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André e Sao Caetano do Sul; segue pela via férrea até o ponto de intersecdo com o
eixo da Rua Felipe Camarédo; deflete a direita, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Avenida Prosperidade; deflete a esquerda, segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua do Ouro; deflete a direita, segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo do Rio Tamanduatei; segue por este até o
ponto de interse¢cdo com o eixo do Ribeirdo Oratorio; deflete a direita segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Taubaté; deflete a direita segue por
este até o ponto de intersecdo com eixo da Rua Mildo, deflete a direita segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Av. Visconde de Cairu, deflete a direita
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da rua Dublin, deflete a
esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Santa Maria
Goretti, segue por este até o ponto de intersecao com o eixo da Rua Atenas, deflete
a direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Av. Utinga, deflete
a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da Rua Bogota,
deflete a esquerda segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Alameda
Calcuta, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Ana Neri,
deflete & direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Paris,
deflete & esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo da Rua
Sion, deflete a direita segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo da Av.
Utinga, deflete a esquerda segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da
Alameda Vieira de Carvalho, deflete a direita segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Jundiai, segue por este até o ponto de intersecdo com
0 eixo da Alameda Séo Bernardo deflete a esquerda segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Lord Cochrane, deflete a direita segue por este até o
ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua Silveira Martins, deflete a esquerda segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Distrito Federal, deflete a
direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Paulo Setubal,
deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Rio
Grande do Norte, deflete a direita segue por este até o ponto de interse¢do com o
eixo da Rua dos Aliados, deflete a esquerda segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Santa Carolina, deflete a direita segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua Santa Adélia deflete a esquerda segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Abolicdo, deflete a direita segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua do Oratério, deflete a
esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da Av. Antonio
Cardoso, deflete a esquerda segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da
Av. ltamarati, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Bacuriti,
deflete a direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua dos
Alpes, deflete & esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da
rua Itabira, deflete a direita segue por este até o ponto de interse¢do com o eixo da
Rua Curucaia, deflete a direita segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo
da Rua Guaxinduva, deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Rua Aracanga, deflete a esquerda segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Guapiacu, deflete a direita segue por este até o ponto
de intersecdo com o eixo da Rua Ico deflete a esquerda segue por este até o ponto
de intersecdo com o eixo da Rua lIbicaba, deflete a direita segue por este até o ponto
de intersecdo com o eixo da Rua Itaipava, deflete a esquerda segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua Perequé, deflete a direita segue por este até
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0 ponto de intersecdo com o eixo da Rua Maranguape, deflete a direita segue por
este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da Rua Itanhaém. onde deflete a
esquerda e prossegue por esta até a Rua Mandaguari onde deflete a direita segue
por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua Una, deflete & esquerda segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Maragogipe, deflete a direita
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Piracanjuba, deflete a
direita segue por este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da Rua Itapemirim,
deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua
Iporanga, deflete a direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da
Avenida Sorocaba, deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com
0 eixo da até Rua Timbd, deflete a esquerda segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Saquarema onde deflete a direita segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua Jaceguai, deflete a direita segue por este até
0 ponto de intersecdo com o eixo da Rua Caio, deflete a esquerda segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Itamarati, deflete & esquerda segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Armando Mazzo, deflete a
direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Miguel Guillen,
deflete & esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo da Rua
Augusto Savietto, deflete a direita segue por este até o ponto de interse¢cdo com o
eixo da Rua Olavo Hansen, onde deflete a direita segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Jutlandia, deflete a esquerda segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Avenida das Nacdes, deflete & direita segue por
este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da Avenida Presidente Costa e Silva,
deflete a direita segue por este até o ponto de intersecdo com o Rio Tamanduatei
que serve divisa municipal entre os municipios de Santo André e Maua, deflete a
direita segue por este até o ponto de intersecdo com o Cdorrego Cassaquera, deflete
a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo do Cérrego Itrapoa,
deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Av.
Giovanni Batista Pirelli, deflete a direita segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Rua Silla Nallon Gonzaga, deflete a esquerda segue por este até o
ponto de intersecdo com o0 eixo da Rua Victoria Pena Giogi, deflete a esquerda
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Fernando Pessoa,
deflete a direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida
Prof. Luiz Ignacio de Anhaia Mello deflete a direita segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Avenida Capuava deflete a esquerda segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua Giovanni Battista Pirelli, deflete & esquerda
segue por este até a Praca 14 Bis, deflete a esquerda contornando toda praca até
encontrar o ponto de intersecdo com o eixo da Av. Santos Dumont, segue por esta
até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Cel. Alfredo Flaquer, deflete a direita
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Coronel Fernando
Prestes, deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da
Avenida dos Andradas, deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo
com o eixo da Rua Porto Alegre, deflete a direita segue por este até o ponto de
intersecdo com o0 eixo da Rua Votuporanga, deflete a direita segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua José de Melo, deflete a esquerda segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Dr. Henrique Calderazzo, deflete a
esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Juazeiro,
deflete a direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Nossa
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Senhora de Fatima, deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Rua Itaporanga segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo
da Rua Alenquer, deflete a esquerda segue por este até o ponto de interse¢cdo com
0 eixo da Rua Macauba, deflete a direita segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Rua lbiapava, deflete a direita segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Oswaldo Cruz, deflete a esquerda segue por este até
0 ponto de intersecdo com o eixo da Rua Emilio Ribas, onde deflete a direita segue
por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da rua Pereira Coutinho, deflete a
esquerda segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua Silva Lisboa
onde deflete a direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua
Carlos Chagas, onde deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Rua Pirambdia onde deflete a direita segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Jaci, deflete a esquerda segue por este até o ponto de
interse¢cdo com o eixo da Rua Caiubi, onde prossegue e deflete a esquerda segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Estrada Jodo Ducin, deflete a
esquerda segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua Andrinopla
onde deflete a direita segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Tr.
Tarso, deflete a direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da
Avenida José Fernando Medina Braga, deflete a direita segue por este até o ponto
de intersecdo com o eixo da divisa municipal entre os municipios de Santo André e
Sédo Bernardo do Campo, deflete a direita segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Rua Sebastido Pedroso, onde deflete a direita e prossegue até
cruzamento com a Av. Bom Pastor, onde deflete a direita segue por este até o ponto
de intersecdo com o eixo da Rua Professor Licinio, deflete & esquerda segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Felicio Pedroso, deflete a direita
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Av. Lauro Gomes, deflete a
esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Lindai, onde
deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo da Rua
Professor Licinio, onde deflete a direita segue por este até o ponto de intersecéo
com o eixo da Rua Sao Boaventura, deflete a esquerda segue por este até o ponto
de intersecédo com o eixo da Rua Claudia, onde deflete a direita segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua Caminho do Pilar, onde deflete a direita
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Ana Jarvis, deflete a
esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Morumbi,
onde deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo da
Rua Itajai, onde deflete a direita segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo
da Rua Guaporé, onde deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Av. Gilda onde deflete a esquerda segue por este até o ponto de
interse¢cdo com o eixo da Rua Rui Barbosa, onde deflete a direita segue por este até
0 ponto de intersecdo com o eixo da Rua Aird, onde deflete a esquerda segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Caminho do Pilar, onde deflete a
direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Travessa Portugal
onde deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da
Avenida Portugal segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Av. José
Caballero onde deflete a esquerda segue por este até o ponto de interse¢cdo com o
Viaduto Presidente Juscelino Kubistcheck de Oliveira segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Catequese deflete a direita segue por este até o ponto
de intersecdo com o eixo da Av. D. Pedro I, segue pela Rua Alegre até o ponto de



Prefeitura de
Santo André
Novo tempo para fazer mais Lei n® 8.696/2004 — Plano Diretor de Santo André — Fls. 132

intersecdo com o Corrego Utinga, que serve de divisa municipal entre os
municipios de Santo André e Sdo Caetano do Sul, deflete a direita segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da Estrada de Ferro Santos- Jundiai ponto esta
onde teve inicio a presente descrigdo.

Estdo incluidos no perimetro do Eixo Tamanduatehy os lotes que fazem frente para
os logradouros que definiram esse perimetros.

4. CENTRO

Fazem parte desta Operacdo Urbana Consorciada todos os lotes inseridos no
seguinte perimetro:

Tem inicio no ponto de intersecdo dos eixos da Rua Itambé com a Avenida Queiros
dos Santos, segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua Margarida;
deflete a esquerda, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua
Prof. Garret; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo
da Avenida Santos Dumont; deflete a direita, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Coronel Alfredo Flaquer; deflete a direita, segue por
este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua Justino Paix&o; segue por este até
0 ponto de intersecdo com o eixo da Avenida José Cabalero; segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua Catequese; deflete a direita, segue por este
até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Avenida Industrial; deflete a esquerda,
segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo da Rua Itambé; deflete a
direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Queirds dos
Santos; ponto este onde teve inicio a presente descri¢ao.

Estdo incluidos no perimetro desta Operacdo Urbana Consorciada todos os lotes
que fazem frente para os logradouros que definiram esse perimetro.

5. BAIRRO JARDIM

Tem inicio no ponto de interse¢cdo dos eixos da Rua Padre Vieira com a Avenida
Padre Anchieta, segue pela segunda até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua
Catequese; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo da
Rua das Figueiras; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecdo com o
eixo da Rua Padre Vieira; deflete a direita, segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Avenida Padre Anchieta, ponto este onde teve inicio a presente
descrigao.

Estdo incluidos no perimetro desta Operacdo urbana Consorciada todos os lotes
que fazem frente para os logradouros que definiram esse perimetro.

6. VILA PIRES
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Fazem parte desta ZEIC, todos os lotes que possuem frente para os seguintes
logradouros:

a)
b)
c)

Avenida Dom Pedro I, entre a Avenida Santos Dumont e a Rua Juli

Rua 21 de Abril

Rua Cruzeiro do Sul, entre a Avenida Dom Pedro | e a Rua Itororo

Rua Sao Pedro, entre as Ruas 21 de Abril e Clélia

Largo 13 de Maio

Rua Clélia, entre a Rua Sao Pedro e o Largo 13 de Maio

Avenida Ibirapitanga, entre a Avenida Dom Pedro | e o Largo 13 de Maio
Rua Itororg, entre as Ruas Cruzeiro do Sul e Xavantes

Largo 3 de Maio

Rua Albertina entre a Avenida Dom Pedro | e o Largo 3 de Maio
Avenida Capitdo Mério de Toledo, entre as Ruas 24 de Maio e Xavantes

VILA LUZITA

Fazem parte desta Operacdo Urbana Consorciada todos os lotes que possuem
frente para os seguintes logradouros:

a)
b)

c)

d)
e)

f)
9)
h)
i)
)
K)
)

Avenida Dom Pedro I, entre as Ruas Macedo Soares e Osvaldo Orico

Avenida Capitdo Mério Toledo de Camargo, entre a Rua Dr. Ariovaldo Telles de
Menezes e a Estrada do Pedroso

Rua Séo Francisco de Assis, entre as Ruas Dr. Ariovaldo Telles de Menezes e da
Constituicao

Rua Netuno

Avenida S&do Bernardo do Campo, entre a Rua Orange e a Avenida Capitdo
Mario Toledo de Camargo

Largo Vila Luzita

Rua Kepler, entre as Ruas Bernardo Guimaraes e Leviatan

Rua Alcides Maia, entre a Avenida Dom Pedro | e a Rua Kepler

Rua Eduardo Ramos

Rua Osvaldo Orico

Estrada do Pedroso, entre as Ruas Eduardo Ramos e Toledana

Rua Inconfidéncia Mineira, entre a Rua Alvares Maciel e a Estrada do Pedroso.
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ANEXO XVIII
MAPA DO PROJETO EIXO TAMANDUATEHY

) , ANEXO XIX
DESCRIGAO PERIMETRICA DO PROJETO EIXO TAMANDUATEHY

Comeca no ponto de intersecao do eixo da Estrada de Ferro Santos - Jundiai com o
eixo do Corrego Utinga, que serve de divisa municipal entre os Municipios de Santo
André e Sao Caetano do Sul; segue pela via férrea até o ponto de interse¢cdo com o
eixo da Rua Felipe Camaréao; deflete a direita, segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Avenida Prosperidade; deflete a esquerda, segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua do Ouro; deflete a direita, segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo do Rio Tamanduatei; segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo do Ribeirdo Oratorio; deflete a direita segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Taubaté; deflete a direita segue por
este até o ponto de intersecdo com eixo da Rua Mildo, deflete a direita segue por
este até o ponto de intersecao com o eixo da Av. Visconde de Cairu, deflete a direita
segue por este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da rua Dublin, deflete a
esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Santa Maria
Goretti, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Atenas, deflete
a direita segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Av. Utinga, deflete
a esquerda segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua Bogota,
deflete a esquerda segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Alameda
Calcuta, segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Ana Neri,
deflete & direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Paris,
deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua
Sion, deflete a direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Av.
Utinga, deflete a esquerda segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da
Alameda Vieira de Carvalho, deflete a direita segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Jundiai, segue por este até o ponto de intersecdo com
0 eixo da Alameda Séo Bernardo deflete a esquerda segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Lord Cochrane, deflete a direita segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua Silveira Martins, deflete & esquerda segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Distrito Federal, deflete a
direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Paulo Setubal,
deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Rio
Grande do Norte, deflete a direita segue por este até o ponto de interse¢cdo com o
eixo da Rua dos Aliados, deflete a esquerda segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Santa Carolina, deflete a direita segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua Santa Adélia deflete a esquerda segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Abolicao, deflete a direita segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua do Oratério, deflete a
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esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Av. Antonio
Cardoso, deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo
da Av. Itamarati, segue por este até o ponto de intersecdo com 0 eixo da Rua
Bacuriti, deflete a direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da
Rua dos Alpes, deflete a esquerda segue por este até o ponto de interse¢cdo com o
eixo da rua Itabira, deflete a direita segue por este até o ponto de interse¢cdo com o
eixo da Rua Curucaia, deflete a direita segue por este até o ponto de interse¢cdo com
0 eixo da Rua Guaxinduva, deflete a esquerda segue por este até o ponto de
intersecdo com o0 eixo da Rua Aracanga, deflete a esquerda segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua Guapiacu, deflete a direita segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Ico deflete a esquerda segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Ibicaba, deflete a direita segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Itaipava, deflete a esquerda segue por
este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua Perequé, deflete a direita segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Maranguape, deflete a direita
segue por este até o ponto de interse¢do com o eixo da Rua Itanhaém. onde deflete
a esquerda e prossegue por esta até a Rua Mandaguari onde deflete a direita segue
por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua Una, deflete & esquerda segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Maragogipe, deflete a direita
segue por este até o ponto de interse¢do com o eixo da Rua Piracanjuba, deflete a
direita segue por este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da Rua Itapemirim,
deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua
Iporanga, deflete a direita segue por este até o ponto de interse¢cdo com 0 eixo da
Avenida Sorocaba, deflete & esquerda segue por este até o ponto de interse¢cdo com
0 eixo da até Rua Timbod, deflete a esquerda segue por este até o ponto de
interse¢cdo com o eixo da Rua Saquarema onde deflete a direita segue por este até o
ponto de interse¢cao com o eixo da Rua Jaceguai, deflete a direita segue por este até
0 ponto de intersecdo com o eixo da Rua Caio, deflete a esquerda segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida Itamarati, deflete a esquerda segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Armando Mazzo, deflete a
direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Miguel Guillen,
deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua
Augusto Savietto, deflete a direita segue por este até o ponto de intersecao com o
eixo da Rua Olavo Hansen, onde deflete a direita segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Jutlandia, deflete a esquerda segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Avenida das Nacdes, deflete a direita segue por
este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da Avenida Presidente Costa e Silva,
deflete a direita segue por este até o ponto de intersecdo com o Rio Tamanduatei
que serve divisa municipal entre os municipios de Santo André e Maud, deflete a
direita segue por este até o ponto de intersecdo com o Corrego Cassaquera, deflete
a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo do Cérrego Itrapoa,
deflete & esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da Av.
Giovanni Batista Pirelli, deflete a direita segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Rua Silla Nallon Gonzaga, deflete a esquerda segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua Victoria Pena Giogi, deflete & esquerda
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Fernando Pessoa,
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deflete a direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Avenida
Prof. Luiz Ignacio de Anhaia Mello deflete a direita segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Avenida Capuava deflete a esquerda segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua Giovanni Battista Pirelli, deflete & esquerda
segue por este até a Praca 14 Bis, deflete a esquerda contornando toda praca até
encontrar o ponto de interse¢do com o eixo da Av. Santos Dumont, segue por esta
até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Cel. Alfredo Flaquer, deflete a direita
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Coronel Fernando
Prestes, deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da
Avenida dos Andradas, deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo
com o eixo da Rua Porto Alegre, deflete a direita segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Votuporanga, deflete & direita segue por este até o
ponto de intersecdo com o eixo da Rua José de Melo, deflete a esquerda segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Dr. Henrique Calderazzo, deflete a
esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Juazeiro,
deflete a direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Nossa
Senhora de Fatima, deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Rua Itaporanga segue por este até o ponto de interse¢cdo com 0 eixo
da Rua Alenquer, deflete & esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com
0 eixo da Rua Macauba, deflete a direita segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Rua lbiapava, deflete a direita segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Oswaldo Cruz, deflete & esquerda segue por este até
0 ponto de interse¢do com o eixo da Rua Emilio Ribas, onde deflete a direita segue
por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da rua Pereira Coutinho, deflete a
esquerda segue por este até o ponto de interse¢do com o eixo da Rua Silva Lisboa
onde deflete a direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua
Carlos Chagas, onde deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Rua Pirambdia onde deflete a direita segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Jaci, deflete a esquerda segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Caiubi, onde prossegue e deflete a esquerda segue
por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Estrada Jodo Ducin, deflete a
esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Andrinopla
onde deflete a direita segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Tr.
Tarso, deflete a direita segue por este até o ponto de intersecdo com o0 eixo da
Avenida José Fernando Medina Braga, deflete a direita segue por este até o ponto
de intersecdo com o eixo da divisa municipal entre os municipios de Santo André e
Sao Bernardo do Campo, deflete a direita segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Rua Sebastido Pedroso, onde deflete a direita e prossegue até
cruzamento com a Av. Bom Pastor, onde deflete a direita segue por este até o ponto
de intersecdo com o eixo da Rua Professor Licinio, deflete a esquerda segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Felicio Pedroso, deflete a direita
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Av. Lauro Gomes, deflete a
esquerda segue por este até o ponto de intersecao com o eixo da Rua Lindéia, onde
deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua
Professor Licinio, onde deflete a direita segue por este até o ponto de intersecéo
com o eixo da Rua Sao Boaventura, deflete a esquerda segue por este até o ponto
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de intersecao com o eixo da Rua Claudia, onde deflete a direita segue por este até
0 ponto de interse¢cdo com o eixo da Rua Caminho do Pilar, onde deflete a direita
segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Ana Jarvis, deflete a
esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Morumbi,
onde deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da
Rua Itajai, onde deflete a direita segue por este até o ponto de interse¢do com o eixo
da Rua Guaporé, onde deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecao
com o eixo da Av. Gilda onde deflete a esquerda segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Rui Barbosa, onde deflete a direita segue por este até
0 ponto de intersecdo com o eixo da Rua Aird, onde deflete a esquerda segue por
este até o ponto de intersecdo com o eixo da Rua Caminho do Pilar, onde deflete a
direita segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da Travessa Portugal
onde deflete a esquerda segue por este até o ponto de intersecdo com o eixo da
Avenida Portugal segue por este até o ponto de interse¢cdo com o eixo da Av. José
Caballero onde deflete a esquerda segue por este até o ponto de interse¢cdo com o
Viaduto Presidente Juscelino Kubistcheck de Oliveira segue por este até o ponto de
intersecdo com o eixo da Rua Catequese deflete a direita segue por este até o ponto
de intersecdo com o eixo da Av. D. Pedro I, segue pela Rua Alegre até o ponto de
intersecdo com o Cérrego Utinga, que serve de divisa municipal entre os
municipios de Santo André e Sdo Caetano do Sul, deflete a direita segue por este
até o ponto de intersecdo com o eixo da Estrada de Ferro Santos-Jundiai ponto esta
onde teve inicio a presente descricao.

Estdo incluidos no perimetro do Eixo Tamanduatehy os lotes que fazem frente para
os logradouros que definiram esse perimetros.
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VI.

VII.

VIII.

XI.

XIl.

XIII.

XIV.

ANEXO XX
GLOSSARIO

Alinhamento - limite entre o lote e o logradouro publico;

Afastamentos — representam as distdncias minimas que devem ser
observadas entre as edificacdes e as divisas do lote, constituindo-se em
afastamento frontal, lateral e de fundos;

Aluguel Social - Aluguel, a populacdo de baixa renda, de imoével de
propriedade publica, com valores compativeis com 0s rendimentos
familiares, de forma a garantir o direito a moradia.

Area construida - é a soma da area coberta de todos os pavimentos de
uma edificacdo, excetuando-se as areas definidas no Cddigo de Obras e
EdificagOes;

Beneficio Econbmico - € a valorizacao do lote decorrente da obtencéo de
Potencial Construtivo Adicional;

Certificado de Potencial Construtivo Adicional ( CEPAC) - é uma forma de
contrapartida financeira da Outorga Onerosa do Potencial Construtivo
Adicional para uso especifico nas Operac¢des Urbanas Consorciadas;
Coeficiente de Aproveitamento ( Ca ) - é a relacdo entre a area edificada,
excluida a area ndo computavel, e a area do lote;

Coeficiente de Aproveitamento Basico - é a relacdo entre a area
edificada, excluida a area ndo computavel, e a area do lote, outorgado
gratuitamente;

Coeficiente de Aproveitamento Maximo — é a relagdo entre a éarea
edificada, excluida a area ndo computavel, e a area do lote, outorgado
onerosamente.

Coeficiente de Aproveitamento Minimo é a relacdo entre a area edificada,
excluida a area ndo computavel, e a area do lote, abaixo do qual ele sera
considerado subtilizado;

Desenvolvimento Local Enddgeno - desenvolvimento que se faz a partir
das caracteristicas proprias do local, assentadas nas competéncias e
saberes acumulados ao longo do tempo pelos atores produtivos
(empresérios, trabalhadores, entidades representativas, universidade,
poder publico local etc.);

Direito de Preferéncia - o mesmo que o Direito de Preempcao
estabelecido pelo Estatuto da Cidade, Lei Federal n.° 10.257/01,

Estoque - é o limite do potencial construtivo adicional definido para a
zona, passivel de ser adquirido mediante Outorga Onerosa,

Estudo de Impacto de Vizinhanca — € o estudo técnico que deve ser
executado de forma a analisar os efeitos positivos e negativos de um
empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populacéo
residente na area e suas proximidades, devendo observar no minimo as
guestbes de Adensamento populacional, equipamentos urbanos e
comunitarios, uso e ocupac¢do do solo, valorizacdo imobiliaria, geracao de
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XV.
XVI.

XVII.
XVIII.

XIX.
XX.

XXI.

XXII.
XXIII.
XXIV.

XXV.
XXVI.

XXVII.

XXVIII.

XXIX.

XXX.

XXXI.

trafego e demanda por transporte publico, ventilacdo iluminacéo,
paisagem urbana e patriménio natural e cultural,

Frente do lote ou Testada - é a dimensao da face do lote voltada para o
logradouro;

Gabarito — Limite maximo de altura das construcdes, definido em numero
de pavimentos;

Impacto Urbanistico — Impacto fisico-funcional, na paisagem urbana,
sécio-econdmicas-culturais, causado por um empreendimento ou uma
intervencao urbana;

Incdbmodo — potencialidade ou efeito gerado pela atividade incompativel
com o bem-estar coletivo e os padrbes definidos para uma determinada
area,;

In6écuo — inofensivo a saude, a seguranca e ao bem-estar da sociedade;
Leasing - também denominado arrendamento mercantil, € uma operacao
em que o proprietario (arrendador, empresa de arrendamento mercantil)
de um bem movel ou imével cede a terceiro (arrendatario, cliente,
"comprador”) o uso desse bem por prazo determinado, recebendo em
troca uma contraprestacdo, dando-se, ao final do contrato as seguintes
opc¢des: a) comprar o bem por valor previamente contratado; b) renovar o
contrato por um novo prazo, tendo como principal o valor residual; c)
devolver o bem ao arrendador;

Lote - é o terreno resultante de loteamento, desmembramento,
desdobramento ou englobamento para fins urbanos, com pelo menos
uma divisa com logradouro publico;

Lote defrontante - sdo considerados lotes defrontantes aqueles que estao
situados na face da quadra oposta;

Lote lindeiro - sdo considerados lotes lindeiros aqueles limitrofes com
outro lote ou logradouro publico;

Pavimento — espago construido em uma edificacdo, compreendido entre
dois pisos sobrepostos ou entre 0 piso € o teto;

Pilotis - espaco livre sob a edificagéo;

Potencial Construtivo - é o produto resultante da multiplicacéo de sua area
pelo Coeficiente de Aproveitamento;

Potencial Construtivo Adicional - €& a diferenca entre o Potencial
Construtivo igual ou inferior ao Maximo e o Potencial Construtivo Basico;
Potencial Construtivo Basico - € o produto resultante da multiplicacao de
sua area pelo Coeficiente de Aproveitamento Basico fixado para a zona
onde esta localizado;

Potencial Construtivo Maximo - é o produto resultante da multiplicacéo de
sua area pelo Coeficiente de Aproveitamento Maximo fixado para a zona
onde esta localizado;

Potencial Construtivo Minimo - é o produto resultante da multiplicacdo de
sua area pelo Coeficiente de Aproveitamento Minimo fixado para a zona
onde esta localizado;

Potencial Construtivo Utilizado - é a area construida computéavel,
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XXXII. Potencial Construtivo Nao Utilizado - € o potencial dos Imoéveis de

XXX,

XXXIV.

XXXV.

XXXVI.

XXXVIL.

XXXVIII.

Interesse do Patrimdnio, ou de lindeiros ou defrontantes a parques, e, de
interesse para a regularizacao fundiaria, passivel de ser transferido para
outras areas;

Polo Gerador de Trafego — Polo Gerador de Trafego: uso ou atividade que
para seu funcionamento gere interferéncias no trafego do entorno
impondo necessidades de éarea para estacionamento, embarque e
desembarque de passageiros, carga e descarga de mercadorias;
Residencial Multifamiliar - € a edificacdo destinada a mais de uma
unidade habitacional,

Residencial Unifamiliar - é a edificacdo destinada a habitacdo para uma
Gnica familia;

Sistema Viario - compreende as areas utilizadas para vias de circulacéo,
parada ou estacionamento de pedestres ou veiculos;

Taxa de Ocupacdo — € a relacdo percentual entre a area da projecao
horizontal da edificacéo e a area do lote;

Taxa de Permeabilidade - € a relacdo percentual entre a parte permeavel,
que permita infiltragcdo de agua no solo, livre de qualquer edificagcéo, e a
area do lote.
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ANEXO 2. MAPA 1: MACROZONEAMENTO
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ANEXO 3. MAPA 2: ZONEAMENTO
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ANEXO 4. MAPA 3: ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL -
ZEIS
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ANEXO 5. MAPA 4: ZONA ESPECIAL DE INTERESSE COMERCIAL -
ZEIC E ZONA ESPECIAL DE INTERESSE DO PATRIMONIO - ZEIP
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ANEXO 6. MAPA 5: ZONA ESPECIAL DE INTERESSE AMBIENTAL -
ZEIA
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ANEXO 7. MAPA 6: HIERARQUIZACAO VIARIA
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ANEXO 8. MAPA 7: OPERACOES URBANAS
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ANEXO 9. MAPA 8: EIXO TAMANDUATEHY
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ANEXO 10. LEI MUNICIPAL N° 209/06 (PLANO DIRETOR DE SAO
GABRIEL DA CACHOEIRA)



Sao Gabriel da Cachoeira
Amazonas

Plano Diretor do Municipio
(Lei Municipal n°® 209, 21/11/2006)

novembro, 2007



PODER EXECUTIVO

Prefeito Municipal — Prof. JUSCELINO OTERO GONGCALVES
Vice-Prefeito — JONAS MARCIO GONCALVES TAVARES

COORDENACAO
Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Turismo e Cultura — SEMATUR
Secretario Municipal e Coordenador Politico - SALOMAO MOREIRA DE AQUINO

EQUIPE TECNICA DO MUNICIPIO
Decreto Municipal N° 14 de 10 de Novembro de 2005
Conselho Administrativo Municipal - CAM
SEMED - Secretaria Municipal de Educacéo e Desporto
SEMAD - Secretaria Municipal de Administracéo
SEMSA - Secretaria Municipal de Saude
SEMOB - Secretaria Municipal de Obras
SEMAS - Secretaria Municipal de Acdo Social
SEMPA - Secretaria Municipal de Producdo e Abastecimento
SDHU - Secretaria Municipal de Direitos Humanos e Cidadania
SMINT - Secretaria Municipal do Interior
SEFIN - Secretaria Municipal de Financas
ASSJUR — Assessoria Juridica do Municipio
DMA - Departamento Municipal de Aguas
STT - Setor de Terras e Tributos
ASSECOM - Assessoria de Comunicagao
RMAM — Réadio Municipal AM

ASSESSORIA TECNICA
POLIS - Instituto de Estudos, Formacao e Assessoria em Politicas Sociais
Equipe de Direito a Cidade

Nucleo de Assessoria Juridica
Nucleo de Urbanismo

PARCERIA TECNICA
ISA - Instituto Socioambiental
Programa Rio Negro
Programa de Politica e Direito Socioambiental
Laboratério de Geoprocessamento



CONTROLE SOCIAL
Nucleo de Gestor do Plano Diretor Participativo do Municipio
CAIARNX — Coordenadoria das Associa¢fes Indigenas do Alto Rio Negro e Xié
CAIMBRN — Coordenadoria das Associac8es Indigenas do Baixo Rio Negro
COITUA — Coordenadoria das organizac¢des Indigenas dos Rios Tiquié e Uaupés
COIDI — Coordenadoria das Organizagdes Indigenas do Distrito de lauareté
CABC - Coordenadoria das Associacoes (Indigenas) Baniwa e Curipako
Associacao de moradores do Bairro Dabar(
Associacdo de moradores do Bairro Padre Cicero
Associacao de moradores do Bairro Graciliano Goncalves
Associacao de moradores do Bairro da Praia
Associacdo de moradores do Bairro Nova Esperanca
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22 Brigada de Infantaria de Selva
Banco do Brasil
ISA — Instituto Socioambiental
IBDS — Instituto Brasileiro para o Desenvolvimento Sanitério
Policia Federal
FOIRN — Federacéo das Organizacdes Indigenas do Rio Negro
APIARN — Associacdes dos professores Indigenas do Alto Rio Negro
IBAMA
DSEI-FOIRN - Distrito Sanitario Especial Indigena
Cémara Municipal de Vereadores
UFAM — Universidade Federal do Amazonas
Policia Militar
DIOCESE de Sao Gabriel
FUNAI — Fundagé&o Nacional do Indio
SSL — Associacao Saude Sem Limtes
UEA — Unversidade do Estado do Amazonas
ASSAI — Associacao das Artesas Indigenas
Escola Indigena Municipal Tiago Montalvo
INFRAERO - Infra-Estrutura Aeroportuaria
Colégio Estadual Sdo Gabriel
Escola Estadual Dom Jo&o Marchesi
EAF — Escola Agrotécnica Federal de Sao Gabriel da Cachoeira/AM
Poder Judiciario da Comarca
Ministério Publico Estadual — Procuradoria de Justica de Sao Gabriel da Cachoeira
FUNASA — Fundacéo Nacional de Saude
Empresarios, Comerciantes e Transportadores Locais



ATOS DO PODER EXECUTIVO

LEI N° 209 DE 21 DE NOVEMBRO DE 2006.
Dispde sobre o PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO DO MUNICIPIO DE
SAO GABRIEL DA CACHOEIRA e dé& outras providéncias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE SAO GABRIEL DA CA-
CHOEIRA, ESTADO DO AMAZONAS, no uso de suas
atribuicOes legais conferidas pelo art. 81, inciso 1V, da
Lei Organica do Municipio.

Faz saber a todos os habitantes, que a Camara Munici-
pal aprovou e eu sanciono e promulgo a seguinte lei:

Art. 1°. Em atendimento as disposicbes do Artigo
182 da Constituicio Federal, do Capitulo Il da Lei n®
10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade
- e do Titulo V, Capitulo 11, da Lei Organica Municipal,
fica aprovado, nos termos desta Lei, o Plano Diretor
Participativo do Municipio de Sdo Gabriel da Cacho-
eira, devendo ser observado pelos agentes publicos e
privados que atuam na construcéo, planejamento e na
gestdo do territorio.

Art. 2°. O Plano Diretor € o instrumento basico da po-
litica de desenvolvimento territorial do Municipio e in-
tegra o processo de planejamento municipal, devendo
o plano plurianual, a lei de diretrizes orcamentérias e 0
or¢amento anual incorporar as diretrizes e as priorida-
des nele contidas.

Paragrafo unico. O Plano Diretor abrange a tota-
lidade do territorio municipal.

TITULO | - DOS PRINCIPIOS
FUNDAMENTAIS E OBJETIVOS DA
POLITICA TERRITORIAL

CAPITULO | — DOS PRINCIPIOS
FUNDAMENTAIS

Art. 3°. Sdo principios do Plano Diretor de Sdo Gabriel
da Cachoeira:

| - respeito aos direitos culturais e territoriais das
comunidades tradicionais;

I - cumprimento da fung@o socioambiental da ci-
dade e da propriedade;

[l - democratizacdo do planejamento e gestdo
territorial.

§ 1° Os usos, costumes e tradicbes das comuni-
dades que vivem em S&o Gabriel da Cachoeira devem
ser respeitados em virtude da importancia da diver-
sidade dos grupos étnicos que formam a sociedade
local, cada qual com seus proprios valores culturais,
relacdes socioambientais, territorialidades e formas
de organizagdo coletiva.

§ 2° Afung&o socioambiental do municipio de S&o
Gabriel da Cachoeira corresponde ao direito a cidade
para todos, 0 que compreende:

| - a eliminacdo da pobreza, a reducéo das desi-
gualdades sociais e a promogdo da justica social;

[l - a universalizagdo dos acessos a moradia
adequada, ao saneamento ambiental, as condi¢des
adequadas de mobilidade, a infra-estrutura urbana,
aos equipamentos comunitarios de educacao, salde,
esporte, lazer e cultura.

§ 3° A propriedade cumpre sua fungdo socioam-
biental quando:

| - seu uso e a ocupacdo estiver de acordo com o
interesse coletivo;

Il - for utilizada de maneira ambientalmente sus-
tentavel;

[l - garantir os direitos originarios dos povos
indigenas sobre as terras que tradicionalmente ocu-
pam;

IV - N&o favorecer a especulagao imobiliaria;

V - Atender as exigéncias deste Plano Diretor;



VI - Atender as necessidades dos cidad&os quanto
a qualidade de vida e & justica social.

§ 4° A democratizacdo do planejamento e da ges-
tao territorial se dard através da:

[ - institucionalizag&o e descentralizacdo de 6rgdos
e técnicas de planejamento e gestao territorial;

Il - organizagdo da administracdo publica munici-
pal articulada com canais, procedimentos e instrumen-
tos de participacdo comunitaria democraticas;

[l - democratizagdo das discussBes e decisdes
sobre assuntos de interesse publico que afetam as
condicOes de vida coletiva.

CAPITULO Il - DOS OBJETIVOS GERAIS E
ESPECIFICOS DO PLANO DIRETOR DE SAO
GABRIEL DA CACHOEIRA

Art. 4° O objetivo geral desta Lei é instituir a politica
de desenvolvimento territorial no municipio abrangen-
do 0s seguintes temas setoriais:

| - habitacao;

[l - saneamento ambiental;

[ - mobilidade;

IV - desenvolvimentos urbanos, rurais e regulacéo
fundiéria;

V- meio ambiente;

VI - economia.

Art. 5°. Os objetivos especificos do Plano Diretor de
Séo Gabriel da Cachoeira s&o:

| - estabelecer o perimetro urbano municipal;

I - definir diretrizes para a elabora¢do dos planos
municipais de saneamento ambiental, habitacdo e mo-
bilidade;

Il - determinar investimentos publicos prioritarios
na promoc¢do do saneamento ambiental, em melhorias
nas condi¢@es de mobilidade, em melhorias na geragéo
e fornecimento de energia elétrica e na iluminagao publi-
ca, na implantacéo de equipamentos comunitarios e no
fortalecimento da administracéo publica municipal.

IV - estabelecer normas de uso e ocupagdo do
solo urbano e rural;

V - estabelecer zona para expansao urbana;

VI - estabelecer zonas para melhoria das condi-
¢Oes de moradia, eliminagdo de riscos urbanos e im-
plantacdo de empreendimentos habitacionais de inte-
resse social;

VII - proteger os patrimdnios ambientais, histori-
cos e culturais;

VIII - estabelecer zonas comunitarias indigenas;

IX - instituir o sistema municipal de planejamento e
gestao territorial descentralizado.

X - estabelecer metas para 0 desenvolvimento
econdmico do municipio, a partir dos planos diretores
regionais.

TITULO Il - DOS INVESTIMENTOS
PRIORITARIOS
CAPITULO | — DA ARTICULACAO
ENTRE INSTRUMENTOS DE
PLANEJAMENTO MUNICIPAL

Art. 6°. Os principios, objetivos e investimentos priori-
tarios deste Plano Diretor devem orientar, durante seu
periodo de vigéncia, a elaboragéo de planos plurianu-
ais, leis de diretrizes orcamentarias e leis dos orga-
mentos anuais do municipio.

CAPITULO Il - DO PLANO MUNICIPAL
DE SANEAMENTO AMBIENTAL
Art. 7°. O Poder Executivo Municipal deve elaborar,
com transparéncia publica e participacao social, o Pla-
no Municipal de Saneamento Ambiental — PMSA no
prazo de 12 meses contados a partir da aprovacao
desta Lei.

§ 1° O principio orientador do PMSA baseia-se na
efetivacdo do direito a salubridade ambiental como di-
reito social vinculado ao direito & satde.

8 2° Devem ser observadas as seguintes diretri-
zes para a elaboragdo e implementacéo do PMSA:



| - integracéo entre os servicos de abastecimento
de agua, esgotamento sanitario, drenagem urbana,
limpeza urbana e recuperacéo de igarapés;

[l - busca pela progressiva universalizacdo do
acesso aos servigos publicos de saneamento ambien-
tal citados no inciso anterior;

Il - reduc&o de riscos potenciais para a saude pU-
blica;

IV - valorizac&o ambiental e controle da qualidade
dos recursos hidricos superficiais e subterraneos;

V - aperfeicoamento das informagdes e capacida-
des institucionais no planejamento e gestdo do sanea-
mento ambiental;

VI - utilizacdo das melhores tecnologias disponi-
veis e adequadas aos contextos socioambientais, cul-
turais, usos, costumes e tradicdes locais.

§ 3% Os conteidos minimos do PMSA séo:

| - introducéo

I - diagnostico do sistema de abastecimento de
agua, de esgotamento sanitario, de drenagem urbana,
de limpeza publica e dos igarapés;

Il - principios e diretrizes que orientam a elabora-
¢éo do PMSA com base neste plano diretor;

IV - objetivos e metas de curto, médio e longo pra-
20;

Programas e projetos de investimentos prioritarios
com base nesta Lei e nos resultados do diagndstico;

V - programacdo fisica, financeira e institucional
para a realizacdo dos investimentos prioritarios;

VI - Programagcéo da futura reviséo e atualizagdo
do PMSA.

§ 4° O PMSA deve viabilizar os seguintes inves-
timentos prioritarios no sistema de abastecimento de
agua:

| - mudanca do local de captacdo de agua do rio
Negro a montante da area urbana da sede municipal;

Il - implantacéo de estagdo de tratamento de agua;

Ampliacdo e readequacéo da rede de distribuicio
de &gua em funcdo da demanda existente;

Il - implantag&o e readequagao dos reservatorios
de agua equipados com bombas de recalque;

IV - implantag&o de sistemas de armazenamento
de &guas pluviais e de tratamento de &gua de pogos
para abastecimento nas comunidades indigenas.

§ 5° O PMSA deve viabilizar o seguinte investi-
mento prioritario no sistema de esgotamento sanitario:

| - implantacdo de rede coletora de esgoto, esta-
cOes elevatdrias e estacdo de tratamento de esgoto.

§ 6° O PMSA deve considerar o seguinte inves-
timento prioritario no sistema de drenagem urbana, a
implantacdo e readequacdo de guias e sarjetas, buei-
ros, bocas de lobo, galerias coletoras e sistemas de
disposicao final das aguas pluviais.

§ 7° O PMSA deve viabilizar os seguintes investi-
mentos prioritarios no sistema de limpeza urbana:

| - implantacdo de aterro sanitario, usina de com-
postagem e reciclagem.

Il - Implantag&o de coleta seletiva articulada com
acoes de educacdo ambiental que envolva toda a po-
pulagdo como os trabalhadores, comunidades, comer-
ciantes.

§ 8° O PMSA deve viabilizar os seguintes investi-
mentos prioritarios para recuperagao de igarapés:

| - limpeza e desassoreamento dos cursos d'agua
com recuperagéo de matas ciliares;

Il - implantac@o de areas de esporte e lazer nas
varzeas dos igarapés recuperados.

§ 9° O PMSA deve abranger o territorio municipal
como um todo e orientar programas, acdes e investi-
mentos de 6rgdos do governo federal nas Terras Indi-
genas.

CAPITULO Il - DO PLANO MUNICIPAL
DE HABITACAO
Art. 8°. O Poder Executivo Municipal deve elaborar,
com transparéncia publica e participagdo social, o Pla-
no Municipal de Habitacdo — PMH no prazo de 12 me-
ses contados a partir da aprovacao desta Lei.



§ 1° O principio orientador do PMH baseia-se na
efetivacdo do direito & moradia como direito humano
através da garantia da seguranca da posse e da mo-
radia digna para a populacdo do municipio, principal-
mente para as pessoas de baixa renda.

§ 2° As diretrizes para a elaborag@o do PMH s&o:

| - identificagdo das necessidades habitacionais
em termos quantitativos e qualitativos, isto €, a partir
das demandas por novas moradias e das condicbes
adequadas ou inadequacdo de habitabilidade;

Il - caracterizagdo do perfil socioeconémico do
contingente populacional que demanda investimentos
habitacionais de interesse social considerando a com-
posicao familiar, a existéncia de familias que convivem
num mesmo domicilio, idade, género, nivel de instru-
cdo, renda familiar, renda domiciliar, ocupacao princi-
pal e secundéaria dos membros da familia;

1l - avaliacdo critica e consequiente aperfeicoamento
da legislac&o e da organizag&o institucional da administra-
&0 publica municipal quanto ao desempenho na garantia
do direito a cidade e ao acesso a moradia digna;

IV - andlise sobre a producéo habitacional realiza-
da pelo poder publico, pelos préprios moradores e por
agentes privados que atuam no mercado imobilidrio
local;

V - andlise sobre as condi¢Bes de acesso a terra
urbana e a moradia por parte dos diferentes grupos
sociais que vivem no municipio;

VI - organizagéo do cadastro de beneficiarios dos
programas habitacionais.

VII - programa de regularizacdo fundiaria das ter-
ras pUblicas e das ocupacdes em terras publicas muni-
cipais, estaduais e federais segundo diretrizes previs-
tas nos Artigos 40 a 46 deste Plano Diretor.

§ 3° O PMH deve conter, pelo menos, 0s seguin-
tes contetidos:

| - introducéo;

Il - diagnostico das necessidades habitacionais e
da oferta e condi¢Bes de acesso & moradia;

[II - principios e diretrizes que orientam a elabora-
¢&o do PMH com base neste Plano Diretor;

IV - objetivos e metas de curto, médio e longo
prazo;

V - programas e projetos de investimentos priori-
tarios para producédo de novas unidades e reurbaniza-
¢cao, recuperacgdo e reforma de unidades e assenta-
mentos existentes;

VI - programacdo fisica, financeira e institucional
para a realizagdo dos investimentos prioritarios;

VII - programagcdo da futura revisdo e atualizagdo
do PMH.

CAPITULO IV — DO PLANO MUNICIPAL
DE MOBILIDADE
Art. 9°. O Poder Executivo Municipal deve elaborar,
com transparéncia publica e participacdo social, 0
Plano Municipal de Mobilidade — PMM no prazo de 18
meses contados a partir da aprovacao desta Lei.

§ 1° O principio orientador do PMM baseia-se na
efetivagdo do direito & acessibilidade e as boas condi-
¢Oes de mobilidade aos locais ocupados pelos mora-
dores do municipio.

8§ 2° As diretrizes para a elaboracdo do PMM s&o:

| - integracdo entre diferentes formas de mobilida-
de fluvial, terrestre, motorizada e ndo motorizada;

Il - integrag&o entre os sistemas de transporte e o
uso e ocupacao do solo urbano e rural;

[l - minimizag&o dos custos socioambientais nos
deslocamentos de pessoas e bens;

IV - integracado entre as diferentes regides do mu-
nicipio;

V - prioridade para 0s modos de transporte coletivo.

§ 3° O PMM deve conter:

| - introducao;

Il - diagndstico das condigdes de acessibilidade e
mobilidade no municipio;

[1I - principios e diretrizes que orientam a elabora-
¢ao do PMM com base neste plano diretor;



IV - objetivos e metas de curto, médio e longo
prazo;

V - programas e projetos de investimentos priori-
tarios;

VI - programacdo fisica, financeira e institucional
para a realizacdo dos investimentos prioritarios;

VII - programacéo da futura reviséo e atualizagdo
do PMM.

§ 4° O PMM deve viabilizar os seguintes investi-
mentos prioritarios:

| - implantacéo de sistema integrado de transporte
fluvial nas calhas dos rios Negro, Uaupés, Xié, Icana
e Tiquié com respectivos terminais para embarque e
desembarque de cargas e passageiros;

Il - implantacdo de sinalizacdo indicando areas de
risco para embarcaces;

Il - implantacdo de sistema de transporte publico
coletivo, com respectivos pontos de embarque e de-
sembarque de passageiros, que sirva a macrozona
urbana, a zona de desenvolvimento agroflorestal e
as zonas de urbanizagdo especificas assinaladas no
mapa 2 anexo;

IV - implantacéo de ciclovias;

V - implantacdo de programa para alinhamento
viario com previsao de largura minima de passeio
publico de 1 m e 80 cms (um metro e oitenta centi-
metros).

CAPITULO V- DOS INVESTIMENTOS
PRIORITARIOS NO SISTEMA VIARIO
Art. 10. Os investimentos prioritarios no sistema viario
da macrozona urbana séo:

| - melhoramentos na pavimentagéo do leito carro-
cavel e no passeio de pedestres das vias assinaladas
Nno mapa 3 anexo;

Il - programa de sinalizacdo urbana considerando
as determinacOes previstas na lei municipal que dis-
pde sobre a co-oficializacdo das linguas indigenas (Lei
Municipal 145 de 11 de dezembro de 2002).

CAPITULO VI — DOS INVESTIMENTOS
PRIORITAROS NO SISTEMA DE GERACAO E
DISTRIBUICAO DE ENERGIA ELETRICA
E ILUMINACAO PUBLICA

Art. 11. Os investimentos prioritarios no sistema de
geracdo e distribuicdo de energia elétrica séo:

| - reducgdo de ruidos e isolamento acUstico da usi-
na termoelétrica;

Il - coleta, armazenamento, tratamento e destina-
cao adequada dos efluentes da usina termoelétrica;

Il - andlise, estudo de viabilidade e execugdo do
projeto da Pequena Central Hidrelétrica no leito do rio
Miug;

IV - implantacdo e readequacdo da rede de distri-
buicdo de energia elétrica de acordo com as deman-
das existentes;

V - instalacdo de iluminacdo publica nas vias assi-
naladas no mapa 4 anexo;

VI - realizacdo de convénio entre a Prefeitura Mu-
nicipal de S&o Gabriel da Cachoeira e a Companhia
de Energia do Amazonas — CEAM para a defini¢do de
responsabilidades sobre a instalacdo e manutencao
da iluminag&o publica.

CAPITULO VII — DOS INVESTIMENTOS
PRIORITARIOS NA IMPLANTACAO DE
EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

Art. 12. Os investimentos prioritarios na implantacéo
de equipamentos comunitarios so:

| - implantagdo de novos postos municipais de
saude nos terrenos assinalados no mapa 4 anexo;

Il - implantacdo de novas escolas municipais de
ensino basico nos bairros Miguel Quirino, no Assen-
tamento Teotdnio Ferreira, no Areal e no Dabaru; de
ensino médio no Areal e de educacao diferenciada na
comunidade Sao Sebastido;

[l - implantacdo de novas &reas municipais de
lazer e esporte nos terrenos assinalados no mapa 4
anexo;



IV - implantacdo de novo mercado municipal no
terreno assinalado no mapa 4 anexo;

V - implanta¢&o de novo centro cultural no terreno
assinalado no mapa 4 anexo.

Paragrafo Unico. Deverdo ser reformados os
equipamentos comunitarios assinalados no mapa 4
anexo.

CAPITULO VIIl — DOS INVESTIMENTOS
PRIORITARIOS NO DESENVOLVIMENTO
INSTITUCIONAL DA ADMINISTRAGCAO
PUBLICA MUNICIPAL

Art.13. Os investimentos prioritarios no desenvolvi-
mento institucional da administracéo publica municipal
sdo:

| - elabora¢do do Cddigo de Edificacdo a ser ins-
tituido através de lei municipal aprovado na Camara
Municipal.

Il - organizacdo de 6rgdo municipal responséavel
pelo planejamento e gestéo territorial articulado com
os departamentos tributario, fundiario, ambiental e
de obras. Este 6rgdo municipal deveré ser composto
por:

a) setor responsavel pela andlise e licenciamento
de projetos para novas edificacoes;

b) setor responsavel pela analise, emissdo de di-
retrizes urbanisticas e licenciamento de novos lotea-
mentos urbanos;

c) setor responsavel pela regularizacdo fundia-
ria;

d) setor de fiscalizacéo e controle urbano;

e) setor responsavel pela modernizagéo e atuali-
zacdo permanente do cadastro técnico imobilirio;

f) setor responsavel pela modernizacéo e atuali-
zacdo permanente da planta de valores genéricos dos
iméveis;

g) setor responsavel pela arrecadagdo tributaria
municipal.

CAPITULO IX DOS INVESTIMENTOS
PRIORITARIOS PARA O
DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

Art. 14. O Poder Executivo municipal deve elaborar,
com transparéncia publica, o Plano Municipal Partici-
pativo de Desenvolvimento Econdmico - PMPDE, no
prazo de 12 meses, a partir da aprovagdo desta Lei.

§ 1° O principio orientador do PMPDE, baseia-se
em incentivar o intercambio técnico e cultural, visando
criar alternativas econdémicas voltadas para geracdo
de renda, seguranca alimentar e sustentabilidade.

§ 20 As diretrizes para elaboragdo do PMPDE séo:

| - incentivar a agricultura familiar de forma sus-
tentavel;

II - criar um sistema de transporte e comércio, que
permita as comunidades comercializarem o excedente
da producdo artesanal, agricola e extrativista;

I - organizar uma rede de assisténcia técnica nas
comunidades, empregando mao de obra qualificada,
prioritariamente a existente no municipio;

IV - aprimorar e incentivar economicamente o as-
sociativismo através da criacdo e fortalecimento das
associag0es e cooperativas;

V - fazer intercAmbio com 6rgdos de ensino e
pesquisa, com objetivo de identificar e implementar as
potencialidades do municipio;

VI - agregar valores aos produtos agricolas atra-
vés do beneficiamento, incentivando uma agroindus-
tria artesanal;

VII - criar alternativas para plano de manejo agro-
florestal e pesqueiro sustentavel;

VIII - incentivar a criagdo de agrovilas.

TITULO lil - DO ORDENAMENTO
TERRITORIAL

CAPITULO | — DO PERIMETRO URBANO
Art. 15. O perimetro urbano, instituido por este plano

diretor conforme mapa 2 anexo, define os limites entre
a macrozona urbana e a macrozona rural.



CAPITULO Il - DO MACROZONEAMENTO

Art. 16. O territdrio do Municipio de Sdo Gabriel da
Cachoeira, subdivide-se nas seguintes Macrozonas,
de acordo com 0 mapa 1 anexo:

| - macrozona das terras indigenas;

[l - macrozona rural;

Il -macrozona urbana.

SECAO | - DA MACROZONA
DAS TERRAS INDIGENAS
Art. 17. O objetivo da Macrozona das Terras Indige-
nas, assinalado no mapa 1 anexo, € incorporar, neste
plano diretor, os direitos indigenas assegurados pelo
ordenamento juridico nacional.

§ 1° Os indios possuem direito ao usufruto exclu-
sivo dos recursos localizados na Macrozona das Ter-
ras Indigenas.

§ 2° A Macrozona das Terras Indigenas pertence
a Unido Federal, mas € destinada a posse permanente
dos indios.

§ 3° AMacrozona das Terras Indigenas € inalienavel
e indisponivel, e os direitos sobre ela imprescritiveis.

§ 4° E proibido que indios, ndo-indios e Poder PU-
blico facam qualquer transagdo comercial e negdcio
juridico que prejudique o direito de posse permanente
e usufruto exclusivo dos indios das &reas localizadas
na Macrozona das Terras Indigenas.

§ 5° Havendo sobreposicao de Unidades de Con-
servagdo na Macrozona das Terras Indigenas, serdo
estabelecidas normas e acdes especificas destinadas a
compatibilizar a presenca das populacdes indigenas re-
sidentes com os objetivos da unidade, sem prejuizo dos
modos de vida, das fontes de subsisténcia e os locais de
moradia destas populacdes, assegurando-se a sua parti-
cipacdo na elaboracdo das referidas normas e agdes.

SECAO Il - DA MACROZONA RURAL
Art. 18. O objetivo da Macrozona Rural, conforme
mapa 1 anexo, é desenvolver o0 manejo agroflorestal

e a piscicultura sustentaveis baseados nas caracte-
risticas da realidade local e nos conhecimentos tradi-
cionais.

Art. 19. O Poder Executivo deverd realizar o cadastra-
mento e a regularizacdo fundiaria de todas as terras
publicas e privadas existentes na Macrozona Rural.

Art. 20. O Poder Executivo devera elaborar e imple-
mentar Plano de Manejo Agroflorestal Sustentavel na
Macrozona Rural de acordo com as seguintes dire-
trizes:

| - adequacdo as caracteristicas da realidade lo-
cal;

Il - incorporacao dos saberes locais;

[ - apoio ao desenvolvimento da piscicultura sus-
tentavel;

IV - apoio ao desenvolvimento da criacdo de pe-
quenos animais;

V - apoio ao desenvolvimento das rogas familia-
res;

VI - apoio ao desenvolvimento do ecoturismo.

Art. 21. Nao € permitida a implanta¢éo de loteamentos
para fins urbanos e condominios residenciais fecha-
dos em glebas localizadas na Macrozona Rural.

Paragrafo unico. E permitida a implantagdo de
empreendimentos ecoturisticos na Macrozona Rural
apos a realizacdo do Relatério Prévio de Impacto de
Vizinhanga e Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV)
nos termos do Artigo 51 desta Lei.

SECAO Il - DA MACROZONA URBANA
Art. 22. A Macrozona Urbana, assinalada no mapa 1
anexo, caracteriza-se como area urbana consolidada
pelos investimentos publicos e privados realizados
em diversas edificagdes, equipamentos comunitarios,
sistema viario, infra-estrutura de saneamento basico,
distribuicdo de energia elétrica e iluminacéo publica.



Art. 23. O objetivo da Macrozona Urbana é regular o
crescimento da cidade e regular o uso e ocupagéao do
solo para fins urbanos segundo as normas para o Zo-
neamento Urbano e Zona de Expansdo Urbana defini-
das nos Artigos 24 a 29 desta Lei.

CAPITULO Ill - DO ZONEAMENTO
DA MACROZONA URBANA
Art. 24. A Macrozona Urbana, de acordo com 0 mapa
2 anexo, subdivide-se nas seguinte Zonas:
| - zona urbana 1;
Il - zona urbana 2;
Il - zona de expansao urbana.

Art. 25. O tamanho maximo de condominios residen-
ciais fechados com unidades independentes na Ma-
crozona Urbana é de 20 000 m2.

SECAO | - DA ZONA URBANA 1
Art. 26. O objetivo da zona urbana 1, assinalada no
mapa 2 anexo, é regular o uso e ocupagéo do solo no
centro da sede urbana visando melhor aproveitamento
da infra-estrutura viaria, de saneamento bésico e de
equipamentos comunitérios instalados.

§ 1° Os parametros de uso do solo na zona ur-
bana 1, inclusive nas vias principais assinaladas no
mapa 2 anexo, S0 Us0S mistos residenciais e ndo
residenciais.

§ 2° Os parametros de ocupacéo do solo da zona
urbana 1, inclusive nas vias principais assinaladas no
mapa 2 anexo, Sao:

| - coeficiente de aproveitamento maximo: 3 (trés);

Il - taxa de ocupacdo maxima: 70% (setenta por
cento) da area do lote;

I - recuo lateral minimo: 1,5 m (um metro e meio)
a partir de uma Unica divisa lateral do lote;

IV - recuo de fundo minimo: 4 m (quatro metros);

V - lote minimo: 250 m2 (duzentos e cingiienta me-
tros quadrados);

VI - gabarito maximo: 4 (quatro) pavimentos

8 3° Empreendimentos exclusivamente néo resi-
denciais deverdo prever espagos, no terreno, para 1
vaga de estacionamento para cada 250 m? (duzentos
e cinqlienta metros quadrados) de area construida.

§ 4° Empreendimentos residenciais multifami-
liares com mais de 8 (oito) unidades deverdo prever
espacos, no terreno, para 1 (uma) vaga de estaciona-
mento para cada unidade residencial.

§ 5°. Na zona urbana 1 aplicam-se 0s seguintes
instrumentos de politica urbana:

| - consércio imobiliario;

Il - relatério prévio de impacto de vizinhanca e es-
tudo de impacto de vizinhanga;

1l - concesséo de direito real de uso;

IV - concessdo de uso especial para fins de mo-
radia;

V - direito de superficie

VI - Direito de preempc¢éo

SEQAO I — DA ZONA URBANA 2
Art. 27. O objetivo da zona urbana 2, assinalada no
mapa 2 anexo, é regular o uso e ocupagao do solo nos
bairros com baixa densidade construtiva onde a oferta
de infra-estrutura viaria, de saneamento basico e de
equipamentos comunitarios é precaria, comparativa-
mente a zona urbana 1.

§ 1° Os parametros de uso na zona urbana 2, in-
clusive nas vias principais assinaladas no mapa 2 ane-
X0, SA0 US0S mistos residenciais e nao residenciais.

§ 2° Os parémetros de ocupagéo na zona urbana
2, exceto nas vias principais assinaladas no mapa 2
anexo, séo:

| - coeficiente de aproveitamento méaximo: 1,5 (um
€ meio);

Il - taxa de ocupa¢do maxima: 60% (sessenta por
cento) da area do lote;

[l - recuo lateral minimo: 1,5 m (um metro e meio)
a partir de uma Unica divisa lateral do lote;



IV - recuo frontal minimo em edificacdes de uso
exclusivamente residencial: 1,5 m (um metro e meio);

V - recuo de fundo minimo: 5,5 m (cinco metros
€ meio);

VI - lote minimo: 250 m? (duzentos e cingienta
metros quadrados);

VII - gabarito maximo: 3 (trés) pavimentos.

§ 3° Empreendimentos exclusivamente néo resi-
denciais deverdo prever espagos, no terreno, para 1
vaga de estacionamento para cada 250 m? (duzentos
e cinquenta metros quadrados) de area construida.

§ 4° Empreendimentos residenciais multifami-
liares com mais de 8 (oito) unidades deverdo prever
espacos, no terreno, para 1 (uma) vagas de estaciona-
mento para cada 3 (trés) unidades residenciais.

§ 5° Em edificacBes de uso misto residencial e
ndo residencial ndo é obrigatdrio o recuo frontal mi-
nimo.

8 6° Na zona urbana 2 aplicam-se os seguintes
instrumentos de politica urbana:

| - relatorio prévio de impacto de vizinhanca e es-
tudo de impacto de vizinhanga;

Il - concessao de direito real de uso;

Il - concesséo de uso especial para fins de mo-
radia;

IV - direito de superficie;

V - direito de preempcao.

Art. 28. Nos lotes localizados nas vias principais assi-
naladas no mapa 2 anexo, ficam permitidos usos mis-
tos residenciais e ndo residenciais com 0s seguintes
parametros de ocupagao:

| - coeficiente de aproveitamento maximo: 2 (dois);

Il - taxa de ocupacdo maxima: 70% (setenta por
cento) da area do lote;

Il - recuo lateral minimo: 1,5 m (um metro e meio)
a partir de uma Unica divisa lateral do lote;

IV - recuo de fundo minimo: 4 m (quatro metros);

V - gabarito maximo: 3 (trés) pavimentos

SECAO Ill - DA ZONA DE
EXPANSAO URBANA

Art. 29. O objetivo da zona de expanséo urbana, as-
sinalada no mapa 2 anexo, é definir as &reas para o
crescimento urbano futuro da sede municipal.

§ 1° Fica permitida a implantagéo de novos lote-
amentos e condominios fechados com unidades au-
tbnomas, residenciais e ndo residenciais, em glebas
localizadas na zona de expansao urbana.

§ 2° Os par@metros de uso e ocupacgdo do solo
na zona de expansao urbana sdo 0s mesmos da zona
urbana 2 definidos no Artigo 26 deste Plano Diretor.

CAPITULO IV — DO ZONEAMENTO ESPECIAL
Art. 30. As zonas especiais compreendem &reas do
territorio que exigem tratamento especial na definicdo
de parametros reguladores de usos e ocupa¢do do
solo.

Art. 31. As zonas especiais, conforme mapa 2 anexo,
classificam-se em:

| -zona especial de urbanizacdo especifica;

Il - zona especial de prote¢do ambiental;

Il - zona especial de interesse social 1;

IV - zona especial de interesse social 2;

V - zona especial de interesse historico-cultural;

VI - zona comunitaria indigena;

VII - zona de desenvolvimento agroflorestal;

VIII - zona especial militar.

SECAO | - DAS ZONAS ESPECIAIS
DE URBANIZAGAO ESPECIFICA

Art. 32. O objetivo das Zonas Especiais de Urbaniza-
cao Especifica é regular a implantacdo de empreendi-
mentos urbanos junto as areas do Aeroporto de Sao
Gabriel da Cachoeira e do nucleo urbano localizado
nas proximidades do Porto de Camanaus.

8 1° As futuras reformas ou ampliagdes do Aero-
porto de S&o Gabriel da Cachoeira e do Porto de Ca-



manaus deverdo ser analisadas e discutidas no Con-
selho Municipal de Desenvolvimento Territorial.

§ 2° Na Zona Especial de Urbanizagdo Especifica
aplica-se o seguinte instrumento de politica urbana:

| - relatério prévio de impacto de vizinhanca e es-
tudo de impacto de vizinhanca.

SECAO Il - DAS ZONAS ESPECIAIS
DE PROTECAO AMBIENTAL
Art. 33. O objetivo das Zonas Especiais de Prote¢do
Ambiental, delimitadas no mapa 2 anexo, € preser-
var e conservar 0s recursos haturais existentes nos
locais.

§ 1° Ficam permitidos 0s usos sustentaveis nas
Zonas Especiais de Protecdo Ambiental.

§ 2° E proibida a instalacéo de atividades em edi-
ficacOes permanentes no interior das Zonas Especiais
de Protecdo Ambiental.

8 3° Fica permitida a delimitacdo de novas zonas
especiais de protecdo ambiental através de leis muni-
cipais especificas apds discussdo na Conferéncia Mu-
nicipal de Desenvolvimento Territorial, conforme Artigo
76, e deliberacéo no Conselho Municipal de Desenvol-
vimento Territorial.

§ 4° Na Zona Especial de Protecdo Ambiental
aplica-se 0 seguinte instrumento de politica urbana,
relatério prévio de impacto de vizinhanca e estudo de
impacto de vizinhanga.

SECAO Il - DA ZONA ESPECIAL DE
INTERESSE SOCIAL 1 - OCUPADA

Art. 34. Os objetivos da zona especial de interesse so-
cial 1, assinalado no mapa 2 anexo, sdo:

| - promover a regularizacdo urbanistica e fundi-
aria;

I - promover melhorias nas condi¢des de moradia
das pessoas que vivem em assentamentos precarios;

1l - eliminar riscos & saude coletiva e aos imoveis
decorrentes de ocupacdes em areas inadequadas;

IV - promover a recuperacdo ambiental de &reas
degradadas.

8§ 1° Aimplementac&o da zona especial de interes-
se social 1 deveré obedecer as diretrizes e parametros
estabelecidos no Artigo 57 desta Lei.

8§ 2° Na zona especial de interesse social 1 apli-
cam-se 0s seguintes instrumentos de politica urbana:

| - concesséo de direito real de uso;

Il - concessdo de uso especial para fins de mo-
radia;

[l - direito de superficie;

IV - direito de preempgédo.

SECAO IV — DA ZONA ESPECIAL DE
INTERESSE SOCIAL 2 - VAZIA
Art. 35. Os objetivos da zona especial de interesse
social 2 s&o:

| - induzir a construcdo de habitacdes de interesse
social em areas centrais, com melhor oferta de infra-
estrutura urbana e equipamentos comunitarios;

Il - ofertar terras urbanizadas para realocagéo de
moradias localizadas em areas de risco.

8§ 1° Aimplementacéo da zona especial de interes-
se social 2 devera obedecer as diretrizes e parametros
estabelecidos no Artigo 56 desta Lei.

§ 2° Na zona especial de interesse social 2 é fa-
cultado ao Poder Executivo Municipal realizar consor-
cios imobiliarios nos termos do Artigo 48 desta Lei.

SECAO V — DOS LOCAIS E ZONAS
ESPECIAIS DE INTERESSE
HISTORICO-CULTURAL

Art. 36. O objetivo dos locais e zonas especiais de
interesse historico-cultural, assinalados no mapa 2
anexo, € proteger, recuperar e dar visibilidade aos
locais, edificaces e areas de importancia histérico-
cultural.

§ 1° O Poder Executivo Municipal devera imple-
mentar acdes para inventariar, catalogar, tombar, rea-



bilitar e sinalizar, quando possivel, os locais e edifica-
¢Oes de interesse historico-cultural.

§ 2° A sinalizac&o dos locais e edificages de im-
portancia historico-cultural devera seguir os termos da
Lei Municipal n°® 145 de 11/12/2002 que dispde sobre
a co-oficializagdo de linguas indigenas.

§ 3° Fica permitida a delimitagdo de novas zo-
nas e locais especiais de interesse histdrico-cultural
através de lei municipal especifica apds discussao na
Conferéncia Municipal de Desenvolvimento Territorial
e deliberacio no Conselho Municipal de Desenvolvi-
mento Territorial.

SECAO VI - DAS ZONAS COMUNITARIAS
INDIGENAS
Art. 37. O objetivo das zonas comunitérias indigenas,
assinaladas no mapa 2 anexo, é garantir a permanén-
cia das formas de uso e ocupacdo do solo segundo
costumes, usos e tradicBes das comunidades que vi-
vem nos locais.

§ 1° O Poder Publico Municipal devera regula-
mentar os limites definitivos das zonas comunitarias
indigenas através de Decreto Municipal com base
nesta Lei.

§ 2° O Poder Executivo Municipal devera imple-
mentar normas e a¢des para assegurar a posse da ter-
ra por parte das comunidades indigenas que habitam
as Zonas Comunitarias Indigenas, sem prejuizo dos
seus modos de vida, fontes de subsisténcia e locais
de moradia.

§ 3° Deve-se assegurar a participagdo das comu-
nidades indigenas na elaboracdo das normas e acdes
referidas no Paragrafo 2°.

SEC}AO VIl — DA ZONA DE
DESENVOLVIMENTO AGROFLORESTAL
Art. 38. O objetivo da zona de desenvolvimento agro-
florestal, assinalada no mapa 2 anexo, é desenvolver
atividades de producdo agricola e uso sustentavel

dos recursos florestais em &reas localizadas na zona
rural.

Paragrafo Unico. O Poder Executivo Municipal
deverd elaborar um plano de manejo participativo para
o local considerando as seguintes diretrizes:

| - manutencdo das areas de preservagdo perma-
nente das nascentes e igarapés;

Il - reqularizacéo fundiaria dos iméveis;

1l - melhoria nas condicBes de acesso, transporte
e escoamento da producéo no local;

IV - melhoria nas condicOes de drenagem;

V - melhoria na infra-estrutura de fornecimento de
energia elétrica e iluminacdo publica;

VI - viabiliza¢do de equipamentos basicos de sal-
de e educacdo para atender as demandas locais;

VII - definicdo de parametros para 0 uso e ocupa-
¢do do solo, especialmente a taxa de aproveitamento
e coeficiente de ocupacéo;

VIII - definicdo de pardmetros para desmembra-
mento e remembramento de lotes;

IX - mapeamento das terras aptas para cultivo
agricola;

X - mapeamento das &reas aptas para extragdo de
madeira e reflorestamento;

XI - extracdo da madeira compativel com as ativi-
dades das rogas, piscicultura, pesca, reflorestamento
e areas de preservagao permanente;

XII - viabilizacao de apoio técnico para o desenvol-
vimento do cultivo agricola, manejo agroflorestal, cria-
¢ao de pequenos animais e da piscicultura no local;

XIIl - utilizacdo da producao de alimentos locais no
abastecimento e merenda escolar do municipio.

SECAO VIl - DA ZONA ESPECIAL MILITAR
Art. 39. O objetivo da zona especial militar, assinalada
no mapa 2 anexo, é regular aimplantacéo de empreen-
dimentos das forcas armadas na sede do municipio.

Paragrafo tnico. E obrigatoria a apresentac&o de
Estudos de Impacto de Vizinhanga — EIV e Relatério



de Impacto de Vizinhanca (RIV) segundo os termos
do Artigo 51 desta Lei, para a implantacdo de novos
empreendimentos na zona militar.

CAPITULO V — DA REGULARIZAQAO

FUNDIARIA
Art. 40. A regularizacéo fundiaria trata de processos
de intervencdo publica sob os aspectos juridicos, ur-
banisticos, territoriais, culturais, econdmicos e socio-
ambientais, que objetivam legalizar a permanéncia
de populacbes em areas urbanas ocupadas em des-
conformidade com a lei, implicando em melhorias no
ambiente urbano do assentamento, buscando o resga-
te da cidadania e da qualidade de vida da popula¢éo
beneficiaria.

Art. 41°. As areas irregulares ocupadas por populacéo
de média e alta renda poderédo sofrer processos de re-
gularizago juridica, mediante contrapartida em favor
da cidade, de acordo com a regulaco a ser estabele-
cida em legislacao especifica.

Art. 42°. S&o diretrizes do Programa de Regularizagdo
Fundiaria previsto no Plano Municipal de Habitagéo
conforme Artigo 8 desta Lei:

| - garantia do direito @ moradia para a popula¢do
de baixa renda;

Il - efetivagdo do registro civil dos moradores de
imoveis a serem regularizados;

Il - a seguranca juridica da posse como forma de
garantir a permanéncia das pessoas nos locais que
ocupam;

IV - identificacdo e cadastro das terras puablicas
municipais, estaduais e federais localizadas nas Ma-
crozonas Urbana e Rural;

V - processo administrativo junto a 6rgdos estadu-
ais e federais para transferéncia do dominio de terras
publicas do Estado e da Unido para o Poder Executivo
Municipal;

VI - validacéo dos titulos existentes de concessao
do direito real de uso fornecidos pelo Poder Executivo
Municipal aos ocupantes de terras publicas até a data
de aprovacdo desta Lei;

VIl - obediéncia as normas municipais de uso,
ocupacao e parcelamento do solo no caso de novas
concessOes de terras publicas federais, estaduais e
municipais;

VIII - obediéncia as normas municipais de uso,
ocupacao e parcelamento do solo no caso de regulari-
zacao fundiaria de assentamentos localizados em are-
as de preservagdo permanente de interesse social;

IX - inclusdo social e territorial por meio de progra-
mas pés-regularizacao fundiaria;

X - promocdo de condi¢Bes adequadas de habi-
tabilidade;

XI - participacdo da populacdo beneficiada em to-
das as etapas do processo de regularizacéo fundiaria.

Art. 43. Os critérios para concessao gratuita de terras
publicas séo:

| - utilizacdo da terra para fins de moradia de inte-
resse social;

Il - utilizac@o da terra para fins de subsisténcia;

1 - construgdo de obras ou instalagdo de servicos
publicos de interesse social e equipamentos comuni-
tarios.

Paragrafo Unico. A nenhum concessionario sera
concedido gratuitamente o uso de mais de um lote de
terreno publico independentemente de sua dimensao.

Art. 44, Serdo concedidas, de forma onerosa, terras
publicas para a exploracdo econdmica com fins lucra-
tivos nos seguintes casos:

| - edificacBes comerciais;

Il - implantacéo de industrias;

I - exploracéo hortifrutigranjeira;

IV - exploracéo de culturas permanentes;

V - exploracdo de atividades pecuérias;



VI - exploragéo de atividades extrativa vegetal.

Paragrafo Unico. Durante o processo de regula-
rizacdo fundiaria, o 6rgdo competente deverd realizar
audiéncia publica para esclarecimentos e discussao
sobre quais instrumentos de regularizacdo seréo uti-
lizados pela populagéo beneficiada.

Art. 45. O Poder Executivo Municipal devera articular,
no ambito da Camara Federativa prevista no Artigo 72
desta Lei, os diversos agentes e grupos sociais locais
envolvidos no processo de regulariza¢ao fundiria.

Art. 46. O Poder Executivo Municipal devera viabilizar,
mediante convénio ou outro instrumento cabivel, a gra-
tuidade do primeiro registro dos titulos de concessao de
direito real de uso, cessdo de posse, concessao espe-
cial para fins de moradia, direito de superficie, compra e
venda, entre outros, no Cartdrio de Registro de Iméveis
quando se tratar de populagéo de baixa renda.

CAPITULO VI — DOS INSTRUMENTOS
DA POLITICA URBANA

Art. 47. Para a promogdo, planejamento, controle e
gestdo do desenvolvimento urbano, poderdo ser ado-
tados, dentre outros, 0s seguintes instrumentos de
politica urbana:

| - instrumentos de regulariza¢do fundiaria:

a) concessdo de Direito Real de Uso, de acordo
com o Decreto-lei n® 271, de 20 de fevereiro de 1967;

b) concessdo de Uso Especial para fins de Mora-
dia, nos termos da Medida Provisoria 2.220/2001;

¢) autorizacao de Uso, nos termos da Medida Pro-
visoria 2.220/2001;

d) cessdo de posse para fins de moradia, nos ter-
mos do art. da Lei 6.766/79;

e) usucapido Especial de Imével Urbano;

f) direito de preempcéo;

g) direito de Superficie;

h) assisténcia técnica urbanistica, juridica e social
gratuita.

Il - instrumentos juridicos e urbanisticos:

a) parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Com-
pulsorios;

b) IPTU Progressivo no Tempo;

c) desapropriagdo com pagamento em titulos da
divida publica;

d) zonas Especiais de interesse social;

e) outorga Onerosa do Direito de Construir e de
alteracdo de uso;

f) transferéncia do Direito de Construir;

g) operacdes Urbanas Consorciadas;

h) consércio Imobilirio;

J) direito de Preferéncia;

J) direito de Superficie;

k) tombamento de imdveis;

) desapropriacéo;

m) compensagao ambiental;

n) estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV) e
Relatdrio Prévio de Impacto de Vizinhanga (RIV);

0) estudo de Impacto Ambiental (EIA) e Relatério
de Impacto Ambiental (RIMA).

SECAO | — DO CONSORCIO IMOBILIARIO
Art. 48. O Poder Executivo Municipal podera aplicar o
instrumento do consorcio imobiliario, além das situa-
¢Oes previstas no Artigo 46 da Lei Federal 10.257/2001
- Estatuto da Cidade - para viabilizar empreendimentos
habitacionais de interesse social (EHIS), nas Zonas
Urbanas 1 e 2, na Zona de Expansdo Urbana e nas
Zonas Especiais de Interesse Social 1 e 2, assinaladas
Nno mapa 2 anexo.

§ 1° Considera-se Consorcio Imobiliario a forma
de viabilizacdo de planos de urbanizacdo ou edifica-
¢do, por meio do qual o proprietario transfere ao Poder
Executivo Municipal o seu imdvel e, apos a realizagéo
das obras recebe, como pagamento, unidades imobili-
arias devidamente urbanizadas ou edificadas.



§ 2° O proprietario que transferir seu imével para
0 Poder Executivo Municipal nos termos deste Artigo
receberd, como pagamento, unidades imobiliarias de-
vidamente urbanizadas ou edificadas.

§ 3° O valor das unidades imobiliarias a serem en-
tregues ao proprietario seréd correspondente ao valor
do imével antes da execugdo das obras, e devera:

| - refletir o valor da base de célculo do IPTU, des-
contado 0 montante incorporado em funcéo das obras
realizadas pelo Poder Publico no local;

[l - ndo computar expectativas de ganhos, lucros
cessantes e juros compensatorios.

§ 4° Atransferéncia do imovel deveré ser feita por
escritura publica, devidamente registrada no Cartério
de Registro de Imoveis.

§ 5° O Consodrcio Imobiliario podera ser realizado
entre instituicdes publicas de diferentes entes da fede-
racdo para aproveitamento de terras publicas localiza-
das nas Macrozonas Urbana e Rural.

SECAO Il - DO DIREITO DE PREEMPCAO
Art. 49. O Poder Publico municipal podera exercer o
Direito de Preempg&o para aquisi¢do de imovel urbano
objeto de alienacdo onerosa entre particulares, confor-
me disposto nos Artigos 25, 26 e 27 da Lei Federal n°
10.257/2001 - Estatuto da Cidade.

§ 1° O Direito de Preempcao seré exercido sem-
pre que o Poder Plblico necessitar de areas para:

| - reqularizag&o fundiéria;

I - execucdo de programas e projetos habitacio-
nais de interesse social;

[ - constituicao de reserva de terras;

IV - ordenamento e direcionamento da expansao
urbana;

V - implanta¢do de equipamentos comunitarios;

VI - criagdo de espacos publicos de lazer e areas
verdes;

VII - criacdo de unidades de conservagéo ou pro-
tecdo ambiental;

VIII - protecdo de éareas de interesse histérico, cul-
tural ou paisagistico.

8 2° Lei Municipal com base neste Plano Diretor
delimitara as &reas onde incidira o Direito de Preemp-
¢do na Zona Urbana 1, Zona Urbana 2, Zona de Ex-
panséo Urbana e Zona Especial de Protecdo Ambien-
tal, definidas nos Artigos 26, 27, 29 e 33 deste Plano
Diretor, de acordo com as finalidades enumeradas no
Paragrafo anterior.

§ 3° O Poder Executivo Municipal tera preferéncia
para aquisicdo, durante 5 (cinco) anos, de imoveis co-
locados a venda nas zonas mencionadas no Paragrafo
anterior.

§ 4° O prazo mencionado no Paragrafo anterior
podera ser renovado em um ano ap6s o decurso do
prazo inicial de vigéncia.

§ 5° O Poder Executivo Municipal devera notificar
0 proprietario dos imoveis localizados nas areas onde
incidira o Direito de Preempg&o no prazo de 30 (trinta)
dias a partir da vigéncia da Lei municipal mencionada
no Paragrafo 2° deste Artigo.

§ 6° O proprietério devera notificar sua inten¢do
de alienar o imével para o Poder Executivo Municipal
que devera se manifestar por escrito, no prazo maximo
de 30 (trinta) dias, seu interesse em compré-lo.

§ 7° Anotificacdo mencionada no Parégrafo anterior
deve ser apresentada com os seguintes documentos:

| - quando houver, proposta de compra apresen-
tada por terceiro interessado na aquisi¢do do imovel,
da qual constardo preco, condicbes de pagamento e
prazo de validade;

Il - endereco do proprietario do imével para re-
cebimento de notificacdo e outras comunicacbes da
Prefeitura;

Il - certiddo de inteiro teor da matricula do imovel,
expedida pelo cartério de registro de imoveis da cir-
cunscricao imobiliaria competente;

IV - declaracdo assinada pelo proprietario, sob as
penas da lei, de que ndo incidem quaisquer encargos



e Onus sobre o imdvel, inclusive os de natureza real,
tributaria ou executoria.

§ 8° Transcorrido 0 prazo mencionado no Para-
grafo 7° sem manifestacdo do Poder Executivo Muni-
cipal, fica o proprietario autorizado a realizar a venda
do imdvel para terceiros, nas condi¢des da proposta
apresentada.

§ 9° Concretizada a venda a terceiro, 0 proprieta-
rio fica obrigado a apresentar ao Municipio, no prazo
de (30) trinta dias, copia do instrumento publico de
alienacdo do imével.

§ 10° A venda do imdvel a terceiro, em condices
diferentes da proposta apresentada ao Poder Executi-
vo Municipal pelo proprietario, é nula de pleno direito.

§ 11° Na situacdo descrita no Paragrafo anterior,
0 Poder Executivo Municipal podera adquirir o imovel
pelo valor da base de calculo do Imposto Predial Ter-
ritorial Urbano - IPTU ou pelo valor indicado na pro-
posta apresentada pelo proprietario, se este for inferior
aquele.

SECAO Il - DO DIREITO DE SUPERFICIE
Art. 50. O Municipio poderé receber e conceder, dire-
tamente ou por meio de seus 6rgaos, empresas ou au-
tarquias, o direito de superficie, nos termos do Artigo
21 da Lei Federal 10.257/2001 - Estatuto da Cidade,
para viabilizar a implementacéo de diretrizes constan-
tes desta lei, inclusive mediante a utilizacdo do espago
aéreo e subterréneo.

§ 1° O Direito de Superficie podera ser utilizado
em toda a Macrozona Urbana assinalada no mapa 1
anexo.

§ 2° A concessédo do Direito de Superficie pelo
Poder Executivo Municipal sera admitida somente nos
casos de regularizacdo fundiaria de areas ocupadas
por populacdo de baixa renda, para Empreendimen-
tos Habitacionais de Interesse Social - EHIS e para
implantagdo de equipamentos publicos, areas verdes
e areas de lazer.

SEGCAO IV - DO ESTUDO DE IMPACTO
DE VIZINHANCA

Art. 51. O Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca
(EIV) e o Relatorio de Impacto de Vizinhanga (RIV)
deverdo ser apresentados para obtencdo das licen-
cas ou autorizagbes de construgdo, ampliacdo ou
funcionamento de empreendimentos de impacto nas
Macrozonas das Terras Indigenas, Urbana e Rural,
sem prejuizo de outros dispositivos de licenciamento
requeridos pela legislagdo ambiental.

§ 1° Os empreendimentos de impacto sdo cons-
trucBes publicas ou privadas, residenciais ou néo re-
sidenciais, que podem causar altera¢Bes no ambiente
natural ou construido, local ou regional.

§ 2° S&o considerados empreendimentos de im-
pacto:

| - empreendimentos que alteram 0s espagos ur-
banos e as formas de uso e ocupacao do territério lo-
cal e regional;

Il - empreendimentos que prejudicam as condi-
¢Oes de moradia da populacéo local e regional;

Il - empreendimentos que provocam a deteriora-
¢éo da qualidade de recursos naturais;

IV - empreendimentos que apresentam riscos para
as comunidades tradicionais, fauna, flora, recursos hi-
dricos e o controle de drenagem;

V - Empreendimentos que alterem o patrimonio
histérico-cultural, paisagistico e arqueolégico;

VI - empreendimentos que causem modificagBes
estruturais na infra-estrutura de saneamento ambien-
tal e no sistema viario existentes.

§ 3° S&o considerados empreendimentos de im-
pacto a implementacdo dos seguintes equipamentos
urbanos, independente da area construida ou metra-
gem do terreno:

| - aterros sanitarios e usinas de reciclagem de re-
siduos solidos;

Il - estagBes de tratamento de &gua e esgoto;

Il - ginasios esportivos;



[V - cemitérios e necrotérios;

V - matadouros e abatedouros de aves e animais;

VI - presidios, quartéis e corpo de bombeiros;

VII - terminais rodoviarios, portuérios e aeroportud-
rios;

VIII - Mercados, supermercados e assemelhados;

IX - clubes;

X - postos de servico e venda de combustivel;

XI - depositos de gas liquefeito de petrdleo (GLP);

XII - casas de diversdes, tais como, bares, casas
de danca e similares com musica;

XIIl - usinas termoelétricas;

XIV - serrarias;

XV - templos, igrejas e assemelhados;

XVI - hospitais;

XVII - estacdes de radio-base de telefonia celular;

XVIII - instalagdes das forcas armadas.

§ 4° O Estudo Prévio de Impacto de Vizinhan¢a
(EIV) e 0 Relatdrio de Impacto de Vizinhanca (RIV) de-
verdo contemplar os aspectos positivos e negativos do
empreendimento sobre a qualidade de vida da populacéo
residente ou usuéria local, do entorno e da regido, deven-
do incluir, no que couber, a andlise e solugdes para:

| - impactos sobre as formas de uso e ocupacao
do territorio local, do entorno e da regido;

Il - impactos sobre a estrutura e valorizag&o fun-
diaria;

Il - impactos sobre as condi¢Bes de moradia e
distribuicdo territorial da populacéo local, do entorno
e da regido;

IV - impactos sobre areas de interesse histérico,
cultural, paisagistico e ambiental;

V - impactos sobre as demandas por infra-estrutura
de saneamento ambiental e sistema viario existentes;

VI - impactos sobre as demandas por infra-estru-
tura de geracéo e distribuicdo de energia elétrica;

VII - impactos sobre as demandas por equipa-
mentos comunitarios existentes, como os de saude e
educacao;

VIII - geragdo de poluicdo sonora, atmosférica e
hidrica;

IX - geragéo de vibracéo;

X - periculosidade;

XI - geragdo de residuos sdlidos;

XII - gerag&o de riscos socioambientais;

XIII - impactos sobre as atividades econdmicas e
estruturas produtivas.

§ 5° O Poder Executivo Municipal devera solicitar
do empreendedor, como condi¢do para licenciamento
do empreendimento, a assinatura de Termo de Com-
promisso com definicao de responsabilidades para im-
plementacdo das medidas para minimiza¢do dos im-
pactos e problemas identificados no Estudo Prévio de
Impacto de Vizinhanca (EIV) e no Relatério de Impacto
de Vizinhanca (RIV).

§ 6° Serdo fornecidas cdpias do Estudo Prévio de
Impacto de Vizinhanca (EIV) e do Relatério de Impacto
de Vizinhanca (RIV) quando solicitadas pelos morado-
res da &rea afetada ou suas associagdes.

§ 7° O 6rgdo da Prefeitura responsével pelo exa-
me do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV)
e do Relatorio de Impacto de Vizinhanga (RIV) devera
realizar audiéncia publica antes da decisdo sobre o li-
cenciamento do empreendimento.

8§ 8° Os resultados e recomendagdes formuladas
na audiéncia publica deverdo ser considerados no li-
cenciamento do empreendimento.

SECAO V — DA CONCESSAO DE USO
ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA
Art. 52. O Poder Executivo devera outorgar titulo de
Concessdo de Uso Especial para Fins de Moradia em
relacdo a referida area ou edificacéo aqueles que cum-
pram 0s seguintes requisitos nos termos da Medida
Provisoria 2 220/2001:
| - residir, até 30 de junho de 2001, em &rea urbana de
até 250 (duzentos e cinglienta) m2, de propriedade publi-
ca, por 5 (cinco) anos, ininterruptamente e sem oposi¢ao;



1 - ndo ser proprietario ou concessionario de outro
imovel urbano ou rural.

§ 1° E facultado ao Poder Publico assegurar o
exercicio do direito de Concesséo de Uso Especial
para Fins de Moradia individual ou coletivamente.

§ 2° O Direito de Concesséo de Uso Especial para
Fins de Moradia pode ser exercido em local diferente
daquele que gerou esse direito quando o imdvel ocu-
pado:

| - estiver localizado em area cujos riscos nédo pos-
sam ser eliminados através de intervencoes;

Il - estiver em area de uso comum do povo;

[l - estiver localizado em &rea destinada a projeto
de urbanizacao;

IV - for de comprovado interesse da defesa na-
cional, da preservacdo ambiental e da protecdo dos
ecossistemas naturais;

V - for reservado a construcdo de represas e obras
congéneres;

VI - estiver situado em via de comunicag&o.

§ 3° Nas hipdteses previstas no Paragrafo ante-
rior, a Concessdo de Uso Especial para Fins de Mo-
radia devera ser exercido em local proximo ao imével
que deu origem ao direito.

§ 4° Extinta a Concessdo de Uso Especial para
Fins de Moradia, 0 Poder Publico recuperara o domi-
nio pleno do terreno.

§ 5° E dever do Poder Publico promover as obras
de urbanizacao nas areas onde foi concedido o titulo
de Concessao de Uso Especial para Fins de Mora-
dia.

§ 6° Ao dar a autorizagdo de uso prevista no Ar-
tigo 9° da MP 2.220/2001, o Poder Publico devera
respeitar, quando de interesse da comunidade, as
atividades econdmicas locais promovidas pelo pré-
prio morador, vinculadas a moradia, como cultivo
agricola, pequenas atividades comerciais, inddstria
domestica, artesanato, oficinas de servigos, entre
outros.

SECAO VI - DA USUCAPIAO ESPECIAL
DE IMOVEL URBANO

Art. 53. Aquele que possuir como sua area ou edifica-
¢do urbana privada de até 250 (duzentos e cingiienta)
m?, por 5 (cinco) anos, ininterruptamente e sem oposi-
¢ao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia,
adquirir-lhe-&4 o dominio, desde que ndo seja proprie-
tario de outro imdvel urbano ou rural.

§ 1° As areas urbanas com mais de 250 (duzen-
tos e cinquienta) m2, ocupadas por populacéo de baixa
renda para sua moradia, por 5 (cinco) anos, ininter-
ruptamente e sem oposicdo, onde ndo for possivel
identificar os terrenos ocupados por cada possuidor,
sao susceptiveis de serem usucapidas coletivamente,
desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de
outro imével urbano ou rural.

§ 2° O Poder Executivo Municipal podera pro-
mover plano de urbanizacdo com a participacdo dos
moradores de areas usucapidas para a melhoria das
condicOes habitacionais e de saneamento ambiental
nas areas habitadas por populagdo de baixa renda,
usucapidas coletivamente por seus possuidores para
fim de moradia, nos termos da Lei Federal n® 10.257,
de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade.

Art. 54. Cabe ao Executivo garantir assessoria técnica,
urbanistica, juridica e social gratuita a populagao de bai-
xa renda, buscando promover a inclus&o social, juridica,
ambiental e urbanistica, na garantia da moradia digna,
particularmente nas agdes visando a regularizagdo fun-
diéria e qualificacdo dos assentamentos existentes.

SECAO VIl - DA CONCESSAO DE DIREITO
REAL DE USO DE TERRAS PUBLICAS

Art. 55. O Poder Publico podera outorgar a Concessao
de Direito Real de Uso de terrenos publicos, remunera-
da ou gratuita, por tempo certo e indeterminado, como
direito real resolvel, para fins especificos de urbani-



zacdo, edificaco, cultivo de terra ou outra utilizagdo
de interesse social de acordo com o Decreto-Lei n°
271/67, Lei Municipal n°® 129/01 e o presente Plano
Diretor.

§ 1° O Poder Executivo Municipal podera outorgar
a Concessao de Direito Real de Uso de terras publicas
somente apo6s a aprovacao pelo Conselho Municipal
de Desenvolvimento Territorial.

§ 2° A Concessao de Direito Real de Uso podera
sera outorgada mediante simples termo administrativo.

SECAO VIII - DA ZONA ESPECIAL
DE INTERESSE SOCIAL

Art. 56. As Zonas Especiais de Interesse Social po-
dem ser classificadas nas seguintes categorias:

| - zonas Especiais de Interesse Social 1 - areas
publicas ou particulares ocupadas por assentamentos de
populacéo de baixa renda, devendo o Poder Publico pro-
mover a urbanizagao e a regularizacdo fundiaria com im-
plantacdo de equipamentos e servigos publicos locais;

I - zonas Especiais de Interesse Social 2 — areas
com predominéncia de iméveis ndo edificados, ade-
quadas a urbanizacdo e destinadas para Empreendi-
mentos Habitacionais de Interesse Social — EHIS, de
promog&o publica ou conveniada com poder publico,
incluindo equipamentos sociais e culturais, espagos
publicos, servico e comércio de carater local;

Art. 57. Considera-se Empreendimento de Habita¢do
de Interesse Social (EHIS) a edifica¢do ou 0 conjunto
de edificacfes destinado a familias com renda familiar
bruta igual ou inferior a 3 (trés) salarios minimos com
0S seguintes parametros:

I - na Zona Urbana 1 - area construida Gtil minima
de 60 (sessenta) m? e lote minimo de 150 (cento e
cinquenta) m?

Il - na Zona Urbana 2 — &rea construida util mini-
ma de 60 (sessenta) m? e lote minimo de lote de 200
(duzentos) m?,

8 1° S&o modalidades de Empreendimentos de
Habitacdo de Interesse Social:

| - loteamento de interesse social;

Il - conjunto habitacional.

§ 2° Os parametros de ocupacéo dos Empreen-
dimentos Habitacionais de Interesse Social — EHIS
serdo detalhados em Lei especifica.

8§ 3° Deverdo ser feitos estudos sobre os tipos de
habitacdo da populacdo de baixa renda para que a Lei
especifica garanta condicdes adequadas de habitabi-
lidade e respeite as técnicas construtivas, tradig@es,
usos e costumes locais.

§ 4° A elaboracéo de projetos de EHIS deve ser
feita, desde a fase de formulacdo até sua execucao,
com a participacdo da populacdo a ser atendida.

Art. 58. A delimitacdo de novas Zonas Especiais de In-
teresse Social devera obedecer a classificacdo previs-
ta no Artigo 56 e sera feita por Lei municipal especifica
de iniciativa do Poder Executivo.

8§ 1° A delimitagdo de novas Zonas Especiais de
Interesse Social 1 s sera admitida nas &reas ocupa-
das por populacéo de baixa renda.

§ 2° A delimitacio de novas Zonas Especiais de
Interesse Social 2 s6 serd admitida em iméveis ndo
edificados ou n&o utilizados localizados na Macrozona
Urbana, em &reas com acesso a equipamentos comu-
nitarios e infra estrutura de saneamento basico.

Art. 59. O Plano de Urbanizagdo e Recuperagdo Am-
biental para cada Zona Especial de Interesse Social
1 sera estabelecido por Decreto do Poder Executivo
Municipal e deverd prever:

| - diretrizes, indices e parametros urbanisticos espe-
cificos para 0 parcelamento, uso e ocupagdo do solo;

I - analises fisico-ambiental, urbanistica, fundiaria
e socioecondmica dos assentamentos;

[l - os projetos e intervencdes urbanisticas ne-
cessdrias a recuperacdo fisica e ambiental da area



incluindo, de acordo com as caracteristicas locais, Sis-
tema de abastecimento de agua e coleta de esgotos,
drenagem de &guas pluviais, coleta regular de residu-
os sdlidos, iluminagéo publica, adequacédo dos siste-
mas de circulacao de veiculos e pedestres, eliminagao
de situagdes de risco, estabilizacdo de taludes e de
margens de igarapeés, tratamento adequado das areas
verdes publicas, instalacdo de equipamentos sociais e
0s usos complementares ao habitacional;

IV - definicdo dos instrumentos para a regulariza-
cdo fundiaria a serem utilizados;

V - condi¢Bes para o remembramento e desmem-
bramento de lotes;

VI - forma de participagdo da populacdo na imple-
mentacdo e gestdo das intervencdes previstas;

VII - fontes de recursos para a implementagéo das
intervengdes;

VIII - atividades de geracdo de emprego e renda;

IX - plano de acéo social;

X - propostas de realocagéo de familias que ocu-
pam imovel em situagdo de risco para areas proximas
e dotadas de infra-estrutura de saneamento bésico.

Art. 60. Deverdo ser constituidos em todas as Zonas
Especiais de Interesse Social 1, Nicleos Gestores
compostos por representantes dos moradores e do
Poder Executivo Municipal que deverédo participar de
todas as etapas de elaboragdo e implementacdo do
Plano de Urbanizagdo e Recuperacdo Ambiental.

Art. 61. Os proprietarios de lotes ou glebas e as en-
tidades representativas dos moradores de Zonas Es-
peciais de Interesse Social 1 poderdo apresentar ao
Poder Executivo Municipal, propostas para o Plano de
Urbanizacdo e Recupera¢do Ambiental.

Art. 62. Para o desenvolvimento e implementacéo dos
Planos de Urbanizagio e Recuperacdo Ambiental das
Zonas Especiais de Interesse Social 1, 0 Poder Execu-

tivo Municipal devera disponibilizar assessoria técnica,
juridica e social a populagdo moradora.

TITULO IV — DO SISTEMA
DESCENTRALIZADO DE PLANEJAMENTO
E GESTAO DEMOCRATICA TERRITORIAL

Art. 63. O objetivo do sistema descentralizado de pla-
nejamento e gestdo democrética territorial € desenvol-
Ver processos continuados e participativos de formula-
¢ao, implementagdo e avaliacdo de politicas publicas
que viabilizem a realizacdo dos investimentos priori-
tarios e regule o uso e ocupagdo do solo nos termos
deste Plano Diretor.

§ 1° A participacdo da populagao deve ser assegu-
rada em todas as fases do processo de planejamento
e gestdo territorial e do orcamento pUblico municipal.

§ 2° E assegurado aos cidaddos do municipio de
S&o Gabriel da Cachoeira o direito de receber infor-
macdes, esclarecimentos e documentos dos 6rgaos
publicos e apresentar alegacdes escritas.

§ 3° O Poder Executivo Municipal incluird a reali-
zacao de debates, audiéncias, assembléias territoriais
e consultas publicas sobre as propostas do plano plu-
rianual, lei de diretrizes orcamentarias e do orcamento
anual como condi¢&o obrigatdria para sua aprovacao.

Art. 64. Além deste Plano Diretor, o sistema descen-
tralizado de planejamento e gestdo democrética terri-
torial sera composto por:

| - 6rgdos técnicos da administragdo municipal;

I - conselho municipal de desenvolvimento terri-
torial;

Il - fundo municipal de desenvolvimento territo-
rial;

IV - conferéncia municipal de desenvolvimento
territorial;

V - sistema de informagdes municipais;

VI - cédigo de obras;



VII - lei municipal de parcelamento do solo;

VIII - audiéncias publicas;

IX - assembléias territoriais;

X - plebiscito e referendo popular;

XI - consulta publica;

XII - iniciativa popular de projetos de lei, de planos,
programas e projetos de desenvolvimento territorial;

XIII - acordos de convivéncia;

XIV - programa de capacitacdo sobre planejamen-
to e gestdo territorial;

XV - regides administrativas demarcadas no mapa
5 anexo;

XVI - conselhos regionais das regifes administra-
tivas;

XVII - planos diretores regionais.

CAPITULO | - ORGAOS TECNICOS

DA ADMINISTRAC}AO MUNICIPAL
Art. 65. O Poder Executivo Municipal deveré criar, no
prazo de 12 meses a partir da aprovacdo desta Lei
e com base na revisdo das Leis Municipais 57/1997 e
58/1997, 6rgdo técnico responsavel pelo planejamento e
gestao territorial com competéncia para desenvolver:

| - a politica habitacional municipal;

Il - a politica de saneamento ambiental municipal;

1l - a politica de mobilidade municipal;

IV - a politica de regularizagdo fundiaria munici-
pal;

V - a politica ambiental municipal;

VI-aregulacdo do uso e ocupacdo do solo urbano
e rural.

Paragrafo Unico. O 6érgdo técnico municipal res-
ponséavel pelo planejamento e gestdo territorial devera
ter, no minimo:

| - setor de analise e licenciamento de novas edi-
ficaces;

Il - setor de andlise e licenciamento de novos lote-
amentos urbanos;

[II - setor de informagdes municipais;

IV - setor de fiscalizacédo e controle urbano;
V - setor de projetos e obras.

CAPITULO Il - CONSELHO MUNICIPAL DE
DESENVOLVIMENTO TERRITORIAL

Art. 66. Fica instituido o Conselho Municipal de De-
senvolvimento Territorial como instancia e mecanismo
central do Sistema Municipal de Planejamento e Ges-
tdo Territorial de S&o Gabriel da Cachoeira.

Paragrafo Unico. As regulamentagdes do Con-
selho Municipal de Desenvolvimento Territorial e dos
Conselhos Regionais, mencionados nos Artigos 66 e
90, deverdo ser feitas por meio de Decretos Municipais
expedidos em conjunto.

Art. 67. O Poder Executivo Municipal submetera, anu-
almente, ao Conselho Municipal de Desenvolvimento
Territorial, relatério de avaliagdo da politica de desen-
volvimento territorial e as atividades previstas para o
ano seguinte.

Paragrafo Unico. Ap6s a andlise efetuada pelo
Conselho Municipal de Desenvolvimento Territorial, 0
Poder Executivo Municipal dara publicidade ao rela-
tério de avaliagdo referido no caput deste Artigo e o
enviarg & Camara Municipal.

SECAO | - ATRIBUICOES DO CONSELHO
MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO
TERRITORIAL

Art. 68. As atribuicdes do Conselho Municipal de De-
senvolvimento Territorial s&o:

| - monitorar, fiscalizar e avaliar a implementacao
deste Plano Diretor, analisando e deliberando sobre
questdes relativas a sua aplicacao;

I - monitorar, fiscalizar e avaliar a implementacao
dos instrumentos de politica urbana previstos neste
Plano Diretor;

I - participar na elaboragéo e implementag&o do
Plano Municipal de Saneamento Ambiental;



IV - participar na elaboracédo e implementag&o do
Plano Municipal de Habitacdo;

V - participar na elaboragéo e implementacéo do
Plano Municipal de Mobilidade;

VI - participar na elaboragdo de legislacdes decor-
rentes deste Plano Diretor e outras que dispem sobre
assunto relacionados com o planejamento e gestdo
territorial;

VII - instituir normas para o desenvolvimento terri-
torial com base nos Planos Diretores Regionais;

VIII - monitorar, fiscalizar e avaliar a realiza¢do dos
investimentos prioritarios previstos neste Plano Diretor
e nos Planos Diretores Regionais;

IX - deliberar sobre a utilizacdo dos recursos do
Fundo Municipal de Desenvolvimento Territorial;

X - deliberar sobre a utilizacdo dos recursos do
Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social nos
termos da Lei Federal 11 124/2005;

XI - deliberar e emitir pareceres sobre proposta de
alteracdo deste Plano Diretor;

XII - participar na elaboracdo e implementacéo
dos Planos Diretores Regionais;

XIII - deliberar sobre projetos de lei de interesse
da politica territorial (politica ambiental, habitacional,
mobilidade, saneamento ambiental, fundiaria, urbana),
antes de seu encaminhamento a Camara Municipal

XIV - receber, de setores da sociedade, matérias
de interesse coletivo relacionadas com o planejamento
e gestdo territorial € encaminhar para discussoes;

XV - zelar pela integracdo das politicas setoriais;

XVI - deliberar sobre as omissdes e contradi¢des
da legislacdo que incidem no planejamento e gestdo
territorial do municipio;

XVII - convocar, organizar e coordenar as Confe-
réncias Municipais de Desenvolvimento Territorial;

XVIII - convocar audiéncias pablicas quando achar
necessario discutir temas relacionados com o planeja-
mento e gestdo territorial;

XIX - propor acordos de convivéncia;

XX - tratar de assuntos federativos pertinentes a
politica urbana e propor acordos nos casos de confli-
tos de interesse federativo;

XXI - aprovar a outorga de titulos de Concessao
de Direito Real de Uso;

XXII - elaborar e aprovar o seu regimento inter-
no.

Paréagrafo unico. O Poder Executivo Municipal
deve fornecer informagdes, divulgar documentos ofi-
ciais e garantir suporte técnico, infra-estrutura e recur-
S0s necessarios ao pleno funcionamento do Conselho
Municipal de Desenvolvimento Territorial.

SECAO Il - COMPOSICAO DO CONSELHO
MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO
TERRITORIAL

Art. 69. O Conselho Municipal de Desenvolvimento
Territorial serd composto por 30 Membros Titulares,
sendo 12 representantes de governos e 6rgaos publi-
cos e 18 representantes dos diversos segmentos da
sociedade civil, assim distribuidos, de acordo com as
proporcdes aprovadas no processo da 2° Conferencia
Nacional das Cidades:

| - representantes dos Governos e Orgéos Publi-
cos (12 Conselheiros Titulares - 40% do total):

a) 1 Representante da Secretaria Municipal de
Meio Ambiente, Turismo e Cultura;

b) 1 Representante da Secretaria Municipal de
Obras;

¢) 1 Representante do Departamento Municipal de
Aguas;

d) 1 Representante do Instituto de Terras do Mu-
nicipio;

e) 1 Representante das For¢cas Armadas (Ministé-
rio da Defesa);

f) 1 Representante da Secretaria Municipal de
Educacéo;

g) 1 Representante da FUNAI (Ministério da Jus-
tica);



h) 1 Representante do IBAMA (Ministério do Meio
Ambiente);

i) 1 Representante da CEAM — Companhia Ener-
gética do Amazonas;

j) 1 Representante da Secretaria Municipal de
Saulde;

k) Representante da FUNASA/Dsei (Ministério da
Saude);

) Representante da Cémara Municipal (Verea-
dor).

Il - representantes de Segmentos da Sociedade
Civil (18 Conselheiros Titulares — 60% do total):

a) 5 Representantes dos Conselhos Regionais;

b) 1 Representante da Federacdo das Organiza-
¢Oes Indigenas do Rio Negro (FOIRN);

c) 3 Representantes de Associacfes de Morado-
res da Regido Administrativa Tawa;

d) 1 Representante da Associacdo do Assenta-
mento Teotonio Ferreira;

e) 1 Representante dos Trabalhadores/Produtores
Agricolas;

f) 3 Representantes dos Comerciantes, Empreen-
dedores e/ou outro ramo ligado ao desenvolvimento
econdmico urbano e/ou territorial;

g) 1 Representante de Instituicdo de Ensino e
Pesquisa;

h) 1 Representante de Organiza¢do N&o Governa-
mental (ONG) com atuag¢do no municipio;

i) 1 Representante da Associagdo de Professores
Indigenas;

j) 1 Representante de Instituicdo Religiosa.

§ 1° Para cada membro titular do conselho serd
eleito um membro suplente, apto a substitui-lo em
caso de necessidade. Os conselheiros suplentes se-
rdo escolhidos no mesmo processo que os conselhei-
ros titulares.

8 2° Os membros do Conselho Municipal de De-
senvolvimento Territorial serdo escolhidos nas Confe-
réncias Municipais de Desenvolvimento Territorial.

8 3° O mandato dos membros do Conselho Muni-
cipal de Desenvolvimento Territorial sera de 4 anos.

SECAO Ill - FUNCIONAMENTO DO
CONSELHO MUNICIPAL DE
DESENVOLVIMENTO TERRITORIAL

Art. 70. O Conselho Municipal de Desenvolvimento
Territorial seré presidido por um de seus membros es-
colhido entre seus pares.

Art. 71. O Conselho Municipal de Desenvolvimento
Territorial sera formado por Camaras Técnicas das
areas de habitacdo, saneamento ambiental, mobili-
dade, meio ambiente, regularizacdo fundiaria e terras
indigenas.

§ 1° As Camaras Técnicas tém por objetivo reunir
os conselheiros para realizarem estudos, discussoes e
deliberacdes acerca dos setores tematicos abordados
pelo conselho.

§ 2° As Camaras Técnicas reunirdo os conselhei-
ros por area de atuacao, interesse e conhecimento de
acordo com critérios aprovados no Regimento Interno
do Conselho.

SECAO IV - DA CAMARA DE
ASSUNTOS FEDERATIVOS
Art. 72. A criagdo da Camara Federativa no ambito do
Conselho Municipal de Desenvolvimento Territorial de-
vera prever a reunido de diferentes orgaos e instancias
governamentais em nivel municipal, estadual e federal
com o fim de deliberar sobre aspectos de relevante
interesse para o desenvolvimento do municipio.
§ 1° As atribui¢des da Camara de Assuntos Fede-
rativos s&o:
| - viabilizar a regularizacdo fundiaria das terras
puablicas e de assentamentos em terras publicas;
I - analisar e avaliar projetos e programas de ini-
ciativa de 6rgaos da Unido e do Estado do Amazonas
que afetam o territério local;



Il - realizar mediacéo e promover acordos com
0s 6rgdos competentes da Unido e do Estado do Ama-
zonas sobre projetos e programas de desenvolvimento
territorial que resultem em conflitos de interesse fede-
rativo;

IV - analisar e avaliar empreendimentos de im-
pacto territorial e socioambiental no Municipio de Séo
Gabriel da Cachoeira;

V - estabelecer metas e a¢des, programas e pro-
jetos de forma integrada com os drgdos competentes
da Uni&o e do Estado do Amazonas para a implemen-
tacdo da politica de desenvolvimento territorial e do
Plano Diretor.

§ 2° Os 0rgéos competentes da Unido e do Esta-
do do Amazonas s&o membros convidados da Camara
de Assuntos Federativos.

CAPITULO Ill - FUNDO MUNICIPAL
DE DESENVOLVIMENTO TERRITORIAL
Art. 73. Fica criado o Fundo Municipal de Desenvolvi-
mento Territorial com o objetivo de centralizar e geren-
ciar recursos para a implementacdo do planejamento
e gestdo territorial no municipio através deste Plano
Diretor e dos Planos Diretores Regionais.

SECAO | - FONTES DE RECURSOS DO
FUNDO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO
TERRITORIAL

Art. 74. As fontes de recursos financeiros do Fundo
Municipal de Desenvolvimento Territorial sdo:

| - dotacBes orcamentérias anuais do Municipio,
que ndo poderdo ser inferior a 2% da previsdo de re-
ceita municipal estipulada na Lei Orcamentaria Anual;

Il - repasses ou dotacdes de origem orcamentaria
da Unido e do Estado do Amazonas a ele destinado;

Il - empréstimos ou operac@es de financiamento
internos ou externos;

IV - contribuigbes ou doacdes de pessoas fisicas
ou juridicas;

V - contribuicdes ou doacdes de entidades inter-
nacionais;

VI - acordos, contratos, consoOrcios e convenios;

VII - rendimentos obtidos com a aplicagéo de seu
préprio patrimonio;

VIII - contribui¢éo de Melhoria decorrente de obras
publicas realizadas;

IX - receitas provenientes da concesséo do Direito
de Superficie;

X - retornos e resultados de suas aplicacoes;

XI - multas, correcdo monetéria e juros recebidos
de suas aplicagdes;

XII - recursos do Fundo Nacional de Habitacdo
de Interesse Social, de acordo com a Lei Federal 11
124/2005;

XIII - outras receitas eventuais.

Art. 75. Os critérios de distribuicdo dos recursos do
Fundo Municipal de Desenvolvimento Territorial serdo
definidos posteriormente por meio de Decreto Muni-
cipal.

SECAO Il - DESTINACAO DOS RECURSOS
DO FUNDO MUNICIPAL DE
DESENVOLVIMENTO TERRITORIAL

Art. 76. Os recursos do Fundo Municipal de Desenvol-
vimento Territorial deverdo ser utilizados para:

| - realizacéo dos investimentos prioritarios previs-
tos neste Plano Diretor;

I - Realizagdo dos investimentos prioritarios pre-
vistos nos Planos Diretores Regionais;

Il - implementacdo do Sistema Descentralizado
de Planejamento e Gestdo Territorial;

IV - implementacéo do Plano Municipal de Sanea-
mento Ambiental;

V - implementa¢do do Plano Municipal de Habi-
tacéo;

VI - implementacdo do Plano Municipal de Mobi-
lidade;



VII - realizacdo dos investimentos previstos no Ar-
tigo 11 da Lei Federal 11124/2005 que dispde sobre o
Fundo Nacional de Habitac&o de Interesse Social.

CAPITULO IV - DA CONFERENCIA
MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO
TERRITORIAL

Art. 77. As Conferéncias Municipais de Desenvolvi-
mento Territorial ocorrerdo ordinariamente a cada 4
(quatro) anos, e extraordinariamente quando convo-
cadas pelo Conselho Municipal de Desenvolvimento
Territorial ou pelo chefe do Poder Executivo Municipal
nos seguintes casos:

| - necessidade de alteracdo do Plano Diretor em
virtude de comprovacao técnica de efeitos nocivos aos
principios e valores previstos nesta lei;

Il - alteracdo importante no projeto de lei aprovado
na Conferéncia de Desenvolvimento Territorial.

§ 1° As Conferéncias Municipais de Desenvolvi-
mento Territorial serdo abertas a participacéo de todos
os cidad&os.

§ 2° Os objetivos das Conferéncias Municipais de
Desenvolvimento Territorial séo:

| - avaliar a implementag&o deste Plano Diretor;

[l - sugerir propostas de alteragdo do Plano Dire-
tor, a serem consideradas no momento de sua modifi-
cagao ou revisdo;

1l - formular propostas para o Plano Municipal de
Saneamento Ambiental;

IV - formular propostas para o Plano Municipal de
Habitacao;

V - formular propostas para o Plano Municipal de
Mobilidade;

VI - formular propostas para os programas fede-
rais e estaduais relacionados com o planejamento e
gestdo territorial;

VII - avaliar os relatérios anuais sobre o planejamen-
to e gestdo territorial no municipio, elaborados pelo Poder
Executivo Municipal, apresentando criticas e sugestoes;

VIII - sugerir, ao Poder Executivo Municipal, ade-
quacOes em planos, programas, projetos, acdes, inter-
vencdes e investimentos voltados para o planejamento
e gestéo territorial,

IX - eleger os membros do Conselho Municipal de
Desenvolvimento Territorial, com excecdo dos mem-
bros dos Conselhos Regionais que serdo eleitos con-
forme Artigo 90;

X - dirimir divergéncia entre as deliberacdes do
Conselho Municipal de Desenvolvimento Territorial e
entendimento do Poder Executivo.

CAPITULO V - SISTEMA DE
INFORMACOES MUNICIPAIS

Art. 78. O objetivo do Sistema de Informacfes Mu-
nicipais é fornecer informagdes para implementacao,
monitoramento, avalia¢do e revisao do Plano Diretor e
de outras politicas pablicas subsidiando processos de
tomada de decisoes.

§ 1° O Sistema de Informages Municipais devera
obedecer as seguintes diretrizes:

| - simplificagd@o, economicidade, efic&cia, clareza,
precisdo e seguranca das bases de dados e cadastros;

Il - democratizacdo, publicizagdo e disponibili-
zagdo das informagOes, em especial as relativas ao
processo de implementacdo, controle e avaliacdo do
Plano Diretor.

§ 2° As bases de dados que devem compor o Sis-
tema de Informagdes Municipais sdo:

| - cadastro georreferenciado dos imoveis urbanos
e rurais do municipio;

Il - cadastro georreferenciado das estradas e lo-
gradouros urbanos e rurais;

Il - planta georreferenciada de valores genéricos
dos imdveis urbanos e rurais;

IV - cadastro georreferenciado de sedes de em-
presas instaladas no municipio;

V - cadastro georreferenciado das terras indige-
nas homologadas;



VI - cadastro georreferenciado da macro e micro
hidrografia do municipio;

VII - cadastro georreferenciado das terras publicas
municipais, estaduais e federais;

VIII - cadastro georreferenciado do sistema de
abastecimento de &gua, coleta de esgoto, drenagem
e de gestao dos residuos solidos;

IX - cadastro georreferenciado do sistema de ge-
racdo e distribuicdo de energia elétrica e de iluminagao
publica;

X - censos demogréficos do Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica — IBGE por setores censi-
tarios;

XI - dados de receitas e despesas municipais;

XII - dados desagregados de criangas, adolescen-
tes, jovens e adultos néo alfabetizados;

Xlll - cadastro da oferta de vagas de educacédo
infantil, fundamental, médio, profissionalizante e supe-
rior por equipamento de ensino;

XIV - cadastro da oferta de servigos e da popula-
¢ao atendida nos equipamentos de saude;

XV - dados de morbidade e causas de mortalidade
por local de ocorréncia e de residéncia da vitima;

XVI - inventario do patriménio histdrico-cultural
material e imaterial existente no municipio;

XVII - cadastro das linhas de transporte publico com
respectivos pontos de embargue e desembarque.

§ 3° O Sistema de InformagBes Municipais devera
conter e manter atualizadas outras bases de dados e
informagBes sociais, culturais, econdmicos, financeiros,
patrimoniais, administrativos, fisico-territoriais, ambien-
tais, imobiliarios relevantes para 0s seus objetivos.

CAPITULO VI - CODIGO DE OBRAS
Art. 79. O Poder Executivo Municipal devera elaborar
no prazo de 12 meses contados a partir da aprovacao
deste Plano Diretor, com base em processos partici-
pativos e nas peculiaridades e culturas construtivas
locais, a Lei Municipal que institui o Codigo de Obras.

CAPITULO VII - LEI MUNICIPAL DE
PARCELAMENTO DO SOLO

Art. 80. O Poder Executivo devera rever, no prazo de
18 meses contados a partir da aprovagéo deste Plano
Diretor, a Lei Municipal n® 27 de 11 de novembro de
1993 que dispde sobre o parcelamento do solo urba-
no, com base neste Plano Diretor, em processos parti-
cipativos e nas caracteristicas locais.

CAPITULO VIII - AUDIENCIAS PUBLICAS
Art. 81. O Poder Executivo Municipal realizara audién-
cias publicas referentes a empreendimentos, publicos
ou privados, de impacto urbanistico ou ambiental com
efeitos potencialmente negativos na vizinhanga para
0s quais sdo exigidos Estudos Prévios de Impacto de
Vizinhanca (EIV) e Relatorios de Impacto de Vizinhan-
ca (RIV).

§ 1° Todos os documentos relativos ao tema da
audiéncia publica deverdo ser colocados & disposigao
de qualquer interessado, inclusive por meio eletrénico,
com antecedéncia minima de 48 horas da realizagdo
da respectiva audiéncia publica.

8 2° As intervencOes realizadas em audiéncia
publica serdo registradas por escrito e gravadas para
qualquer necessidade do processo e para acesso e
divulgagdo publicos.

§ 3° O Poder Executivo Municipal regulamentara os
procedimentos para realizagdo das audiéncias publicas.

CAPITULO IX - DAS ASSEMBLEIAS
REGIONAIS DE POLITICA
TERRITORIAL

Art. 82. As Assembléias Regionais de Politica Territo-
rial se realizardo sempre que necessario, e no minimo
a cada dois anos, e terdo a seguinte competéncia:

. Discutir e aprovar, mediante resolucdo, seu re-
gulamento interno, definindo, no minimo, o ndmero e
a forma de escolha dos delegados com direito a voto
que participardo de suas reunides;



II. Eleger os membros dos respectivos Conselhos
Regionais de Politica Territorial, na forma estipulada
no Artigo 90 deste Plano Diretor.

[Il. Discutir e aprovar, mediante resolugdo, o re-
gimento interno dos respectivos Conselhos Regionais
de Politica Territorial, fixando, no minimo, o nlmero
de membros e os critérios para concorrer ao cargo de
Conselheiro Regional.

IV. Discutir e aprovar o Plano Diretor Regional e
suas modificacfes, na forma dos Artigos 92 e 93 deste
Plano Diretor.

V. Avaliar a implementagé&o dos Planos Diretores
Regionais, emitindo orientacdes a Prefeitura e ao Con-
selho Regional de Politica Territorial sobre prioridades
de gasto.

Paragrafo Unico. As resolucdes das Assembléias
Regionais de Politica Territorial serdo publicadas no
Diario Oficial do Municipio ou fixadas na Camara Mu-
nicipal e na Prefeitura e também em locais publicos
nas regides administrativas.

CAPITULO X - PLEBISCITO E
REFERENDO POPULAR
Art. 83. O Plebiscito e Referendo Popular serdo con-
vocados e realizados com base na legislagéo federal
e estadual.

CAPITULO XI - CONSULTA PUBLICA
Art. 84. A Consulta PUbica sera convocada e realizada
com base no Artigo 94 da Lei Organica do Municipio
de Sao Gabriel da Cachoeira.

CAPITULO XII - INICIATIVA POPULAR DE
PROJETOS DE LEI, DE PLANQGS,
PROGRAMAS E PROJETOS DE
DESENVOLVIMENTO TERRITORIAL

Art. 85. Ainiciativa popular de projetos de lei, planos,
programas e projetos de desenvolvimento territorial
podera ser tomada por, no minimo, 2% (dois por cento)

dos eleitores do Municipio ou 2% (dois por cento) dos
eleitores de cada Regido Administrativa, a depender
dos impactos dos planos, programas e projetos.

§ 1° Qualquer proposta de iniciativa popular de
planos, programas e projetos de desenvolvimento ter-
ritorial devera ser apreciada pelo Poder Executivo Mu-
nicipal em parecer técnico circunstanciado sobre o seu
contelido e alcance, no prazo de 120 (cento e vinte)
dias a partir de sua apresentacao.

§ 2° Deve ser dada publicidade a qualquer pro-
posta de iniciativa popular de planos, programas e pro-
jetos de desenvolvimento territorial.

CAPITULO XIIl - DOS ACORDOS
DE CONVIVENCIA
Art. 86. Os conflitos de interesses expressos por di-
ferentes grupos em determinada area poderao ser re-
solvidos por meio de Acordo de Convivéncia, mediado
pelo Conselho Municipal de Desenvolvimento Territo-
rial e homologado pelo Executivo.

Paragrafo Unico. Os conflitos de interesses, ex-
pressos nos diferentes grupos em determinada area,
que envolvam conflitos com a legislagao de uso e ocu-
pacéo do solo, serdo mediados pelo Conselho Muni-
cipal de Desenvolvimento Territorial, por meio de uma
Negociagdo de Convivéncia que podera gerar propos-
ta de alteracdo da legislacéo a ser encaminhada a Ca-
mara Municipal pelo Poder Executivo Municipal.

CAPITULO XIV - PROGRAMA DE
CAPACITACAO SOBRE PLANEJAMENTO E
GESTAO TERRITORIAL

Art. 87. Os drgdos técnicos da administracdo muni-
cipal deverdo elaborar e implementar, no prazo de 6
meses, um programa permanente de capacitagdo so-
bre planejamento e gestdo territorial com base neste
Plano Diretor voltado para os membros do Conselho
Municipal de Desenvolvimento Territorial, dos Conse-
Ihos Regionais e interessados em geral.



CAPITULO XV - DAS REGIOES
ADMINISTRATIVAS

Art. 88. Ficam instituidas as Regides Administrativas,
segundo mapa 5 anexo, com 0 objetivo de definir a
base territorial para a descentralizacdo do planeja-
mento e gestdo do territério municipal.

§ 1°. As denominagbes das Regides Administra-
tivas sdo:

. Regido Administrativa Hinidli;

Il. Regido Administrativa Baixo Rio Uaupés e Ti-
quié;

1. Regi&o Administrativa Alto Rio Negro e Xié;

IV. Regido Administrativa Médio e Alto Rio Uaupés
e Papuri;

V. Regido Administrativa Marié e Cauaburis;

VI. Regido Administrativa Tawa.

§ 2°. Em cada Regido Administrativa serd institu-
fdo um Conselho Regional de Politica Territorial, com
excecao da Regido Administrativa Tawa.

Art. 89. Quando forem propostos pelos Poderes Le-
gislativo ou Executivo Municipal, planos, politicas,
projetos, obras ou programas a serem implementados
nas Macrozonas de Terras Indigenas e que possam
afetar de qualquer forma os direitos coletivos dos po-
vos indigenas, devera haver um processo especifico
de consulta prévia aos povos interessados, mediante
procedimentos apropriados e através de suas organi-
zag0es representativas.

§ 1°. A consulta devera ocorrer desde a fase de
planejamento do plano, politica, projeto, obra ou pro-
grama mencionados no caput, realizada de hoa fé e de
maneira apropriada as circunstancias étnicas, organi-
zativas, culturais e geogréficas locais, com o objetivo
de se chegar a um acordo e consentimento acerca das
medidas propostas.

§ 2°. Deveré ser previsto e assegurado pelo pro-
ponente 0S recursos e o tempo necessarios para a re-
alizacdo adequada da consulta publica.

§ 3°. O Conselho Regional de Politica Territorial
devera necessariamente ser ouvido durante o0 processo
de consulta publica, sem prejuizo da participagdo das
organizagdes representativas dos povos indigenas.

CAPITULO XVI - CONSELHOS REGIONAIS
DE POLITICA TERRITORIAL
Art. 90. Ficam instituidos os Conselhos Regionais de
Politica Territorial com o objetivo de descentralizar o
planejamento e a gestdo do territdrio municipal.

§ 1°. Os membros dos Conselhos Regionais de
Politica Territorial serdo eleitos pelas respectivas As-
sembléias Regionais de Politica Territorial dentre os
cidaddos pertencentes as respectivas Regiées Admi-
nistrativas.

§ 2°. Cada Conselho Regional de Politica Territo-
rial serd composto por no minimo 4 (quatro) e no ma-
ximo 12 (doze) membros, de acordo com o nimero de
habitantes e comunidades da regido, e suas decisdes
serdo tomadas por maioria absoluta.

§ 3°. O nimero de membros, a forma de elei¢do
e a periodicidade de reunido de cada Conselho Regio-
nal de Politica Territorial serdo definidos por meio de
resolugdo de sua respectiva Assembléia Regional de
Politica Territorial.

§ 4°. O mandato dos membros dos Conselhos Re-
gionais de Politica Territorial sera de 4 (quatro) anos.

§ 5°. Afuncdo de conselheiro é considerada de re-
levante interesse publico e exercida voluntariamente,
sem qualquer tipo de remuneracao.

§ 6°. A secretaria executiva dos Conselhos Re-
gionais serd realizada pelo drgao previsto no artigo 65
e, até a sua instalacdo, pela Secretaria Municipal de
Meio Ambiente,

SECAO | - ATRIBUICOES DOS CONSELHOS
REGIONAIS DE POLITICA TERRITORIAL

Art. 91. As atribui¢bes dos Conselhos Regionais de
Politica Territorial s&o:



. Coordenar a elaboracéo e a implementagdo dos
Planos Diretores Regionais segundo diretrizes apre-
sentadas no Artigo 92 deste Plano Diretor;

[l. Indicar 2 (dois) membros para participar do
Conselho Municipal de Desenvolvimento Territorial.

1. Convocar e coordenar a realizagdo da respec-
tiva Assembléia Regional de Desenvolvimento Territo-
rial;

IV. Avaliar previamente a realizagdo de investi-
mentos publicos destinados as respectivas regides
administrativas;

V. Decidir sobre a destinacdo do dinheiro do Fun-
do de Desenvolvimento Territorial vinculados a respec-
tiva regido;

VI. Opinar, obrigatoriamente, sobre a proposta de
plano plurianual antes de seu envio pelo Poder Execu-
tivo a Camara Municipal;

VII. Apresentar propostas ao Poder Executivo e a
Camara Municipal sobre qualquer assunto de interes-
se da Regido Administrativa;

VIII. Participar dos processos de consulta prévia
de politicas, projetos, obras ou programas a serem im-
plementados nas Macrozonas de Terras Indigenas.

CAPITULO XVII - PLANOS DIRETORES
REGIONAIS

Art. 92. Cada Regido Administrativa devera elaborar
seu respectivo Plano Diretor Regional segundo as pe-
culiaridades socioambientais locais, com excecdo da
Regido Administrativa Tawa.

§ 1°. Sdo diretrizes para a elaboracao dos Planos
Diretores Regionais:

|. Participacdo ampla das comunidades que vivem
nas Regifes Administrativas;

[I. Definicdo dos investimentos prioritarios para o
desenvolvimento territorial das Regifes Administrativas;

lll. Definicdo de prazos e métodos para a reali-
zacao do zoneamento socioambiental do territorio da
respectiva Regido Administrativa.

§ 2°. O Poder Executivo devera apoiar financeira-
mente a elaboracéo dos Planos Diretores Regionais.

8 3°. Os Planos Diretores Regionais serdo elabo-
rados pelos respectivos Conselhos Regionais, apro-
vados pelas respectivas Assembléias Regionais de
Desenvolvimento Territorial e oficializados por meio de
Resolugéo do Conselho Municipal de Desenvolvimen-
to Territorial.

Art. 93. Os Planos Diretores Regionais serao revistos
no minimo com a mesma periodicidade que o Plano
Diretor Municipal.

TITULO V — DAS DISPOSICOES
FINAIS E TRANSITORIAS
Art. 94. O Poder Executivo encaminhara & Camara
Municipal:

| - projeto de emenda para alteragdo dos Artigos
36 a 39 dos Atos das Disposi¢oes Transitorias, dos Ar-
tigos 193 a 202 da Lei Organica Municipal;

Il - plano Municipal de Habitacdo;

[ - plano Municipal de Saneamento Ambiental;

IV - plano Municipal de Mobilidade;

V - codigo de Obras;

VI - lei Municipal sobre Direito de Preempcdo, de
acordo com o Paragrafo 2° do Artigo 49 deste Plano
Diretor;

VIl - lei Municipal de parcelamento urbano de
acordo com o Artigo 80 deste Plano Diretor.

Art. 95. Fazem parte integrante desta Lei, 0s seguin-
tes anexos:

| - mapa do macrozoneamento — mapa 1;

I - mapa do zoneamento urbano e do zoneamento
especial — mapa 2;

Il - mapa das melhorias viarias — mapa 3;

IV - mapa dos equipamentos comunitarios — mapa

V - mapa das regides administrativas — mapa 5.



Art. 96. Esta Lei entra em vigor na data da sua publica-
¢ao, revogadas as disposicdes em contrario.

Gabinete do Prefeito Municipal de Sao Gabriel da
Cachoeira, Estado do Amazonas, em 30 de novembro
de 2006.

JUSCELINO OTERO GONCALVES
PREFEITO MUNICIPAL



ANEXO 11. MAPA 1: MACROZONEAMENTO E REGIOES
ADMINISTRATIVAS
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ANEXO 12. MAPA 2: MACROZONA URBANA E ZONEAMENTO
ESPECIAL
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ANEXO 13. MAPA 3: INVESTIMENTOS EM EQUIPAMENTOS
PUBLICOS E COMUNITARIOS
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ANEXO 14. RELATORIO DE CAMPO: IMPRESSOES PRELIMINARES
SOBRE A IMPLEMENTACAO DO PLANO DIRETOR DE SAO
GABRIEL DA CACHOEIRA



ANEXO 14 - RELATORIO DE CAMPO: IMPRESSOES
PRELIMINARES SOBRE A IMPLEMENTACAO DO PLANO DIRETOR
DE SAO GABRIEL DA CACHOEIRA

Este relatério ndo possui qualquer pretensdo analitica. Trata-se somente de uma
sistematizacdo de dados coletados de maneira ainda preliminar.

A implementagdo do plano diretor inicia-se a partir de uma aproximagao e intensificagao
do didlogo com os habitantes da macrozona indigena.

A macrozona indigena € regulamentada somente mediante diretrizes gerais de gestao,
conforme previsto na lei municipal 209/06. E por meio do processo de realizacio das assembleias
territoriais e da constru¢do de planos diretores regionais que se elabora, de fato, um diagndstico e
um detalhamento das principais reivindicacbes da populagdo relacionadas as terras
tradicionalmente ocupadas por indios.

As assembléias territoriais s@o realizadas entre abril e setembro de 2008. As dificuldades
que surgem durante a realizacdo da leitura comunitaria do plano diretor permanecem na etapa de
elaboracdo dos planos diretores regionais. As distdncias, a situagdo dos rios, os custos, a
comunicacdo rudimentar e a necessidade de traducdo linguistica foram alguns dos obstdculos
enfrentados .

As assembléias territoriais sdo realizadas em todas as regioes administrativas® e duram 5
(cinco) dias. Cada uma delas registra a presenca de cerca de 300 (trezentas) pessoas, incluindo
associacdes de base, “capitdes” de comunidades indigenas, professores indigenas, agentes de
saude indigena, liderancas tradicionais, moradores bem como diversos integrantes do nicleo do
plano diretor.

Os debates foram organizados conforme 3 (trés) eixos: regides administrativas,
ordenamento territorial e investimentos prioritarios.

O diagnéstico e as reivindicagcdes das comunidades indigenas de Sdo Gabriel da
Cachoeira revelam ndo s6 a amplitude da diversidade cultural existente no Municipio, mas

também o profundo conhecimento do territdrio detido pelos povos da regido.

! Cada uma das assembleias territoriais custou cerca de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), incluindo gastos de
transporte e alimentacio.

? Além das regides administrativas previstas no plano diretor, foi realizada uma assembléia territorial especifica para
o povo lanomami, que reivindicou sua realiza¢do na propria terra indigena por ele ocupada.



Sobre as regides administrativas, as diversas etnias presentes indicaram sugestdes para a
delimitacdo territorial das regides administrativas, os fluxos migratérios dos diversos povos, a
hidrografia da regido e as atividades de mineracdo/garimpagem eventualmente existentes. Sobre
o ordenamento territorial, surgem questdes sobre os conflitos fundidrios, a relagdo com a
Colombia e Venezuela na fronteira terrestre e fluvial e a identificacdo de lugares sagrados e
outros interesses historico-culturais.

Com efeito, os relatérios das assembleias territoriais trazem descrigdes extensas de cada
um dos igarapés, serras, pedras, lagos que compdem a regido administrativa. Os lugares também
possuem nomes proprios e, muitas vezes, um carater sagrado que remete a mitos e histdrias dos
povos da regido’. Os conflitos fundidrios aparecem também na sua dimenso espiritual, na forma
de “sopros”, de envenenamentos invisiveis.

Sobre a regido de fronteira, por exemplo, identificou-se uma série de problemas, tais
como o aumento do narcotrafico e dos movimentos armados na Colombia. Ao mesmo tempo,
varias comunidades reivindicam dos 6rgdos federais o respeito e prote¢do da circulacdo dos
povos da fronteira da Colombia e Venezuela, muitas vezes integrantes da mesma etnia, que
possuem linguas e costumes comuns. S3o os denominados “parentes”. A propria fronteira do
Brasil com a Colombia e Venezuela é descrita detalhadamente por arbustos, cachoeiras e pedras
existentes na regido.

Observam-se também demandas tipicamente urbanas, tais como a necessidade de coleta
de lixo, de saneamento bdsico, energia, transporte, saide, educacio, entre outros. O componente
indigena, todavia, permanece. A necessidade de hospitais se apresenta de forma conjunta com a
de benzedeiros e pajés. A necessidade de escolas apresenta sua interface linguistica e de garantia
de protec¢do dos conhecimentos tradicionais.

Além do levantamento dos investimentos prioritdrios € do ordenamento territorial das
regides, entretanto, sdo eleitos os conselheiros regionais de politica territorial (art. 90) e os
representantes das regides que compdem o conselho municipal de desenvolvimento territorial
(art. 69, incisos II, alinea “a”), nos termos das resolucdes aprovadas em cada uma das

assembléias territoriais (art. 82, pardgrafo tinico).

? Vale notar que o Instituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional - IPHAN reconheceu a Cachoeira de
laueret€, um dos lugares considerados sagrados pelos povos da regido, como patrimonio cultural imaterial.



Em 2009, apés a realizacdo das assembléias territoriais, tomam posse os integrantes do
conselho municipal de desenvolvimento territorial (Decreto 03 de 27 de fevereiro de 2009), que
jé& se reuniu por diversas vezes ao longo do ano. O fundo de desenvolvimento urbano passa a
receber orcamento?, e a Conferéncia Municipal da Cidade € realizada em fevereiro de 2010.

A efetiva andlise da implementacdo do plano diretor de Sdo Gabriel da Cachoeira pode
eventualmente ser objeto de pesquisas futuras. Para o presente trabalho, ainda ndo foi possivel

utilizar os dados coletados de maneira a construir reflexdes aprofundadas sobre o tema.

* Ao fundo municipal de desenvolvimento territorial sdo destinados R$ 472.000,00 (quatrocentos e setenta e dois mil
reais) nos termos da emenda modificativa 003/2009, aprovada durante a elaboracdo da Lei de Orgamento
Municipal do exercicio de 2010.
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