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RESUMO

O atual protagonismo exercido pela municipalidade quanto a instituicdo e execucao
da politica urbana é fruto de uma evolucdo histérica que possui, como marcos recentes, a
Constituicdo Federal de 1988 e o Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001). Atribui-se ao
Municipio a competéncia para a edi¢ao do instrumento basico da politica de desenvolvimento
e expansdo urbana, aquele que de maneira mais proxima zelara pela funcéo social da cidade e
da propriedade: o Plano Diretor. O municipio de Trés Rios, localizado na regido Centro-Sul
fluminense, vem sofrendo, nos Ultimos anos, um processo acelerado de dinamizagéo
economica em funcdo do renascimento do setor industrial local. Neste contexto, ganha
destaque o estudo dos mecanismos de planejamento urbano e gestéo territorial, capazes de
contribuir na organizacdo espacial da cidade. A presente pesquisa objetiva, assim,
compreender o desenvolvimento histérico das ferramentas de que dispGe o municipio para
cumprir a tarefa de ordenagdo de seu crescimento, em uma perspectiva comparativa ao
desenvolvimento da politica urbana em ambito nacional. Para isto, foram analisados os trés
Planos Diretores até entdo editados e um quarto, em fase de elaboragdo. Desta forma, foi
possivel estabelecer uma comparacdo entre os Planos, notadamente sob os aspectos do
ordenamento territorial (tais como zoneamento e instrumentos urbanisticos especificos), e
visualizar a evolucdo gradativa das condigdes para a realizagdo da funcédo social da cidade e
da propriedade.

Palavras-chave: Planejamento Urbano. Plano Diretor. Trés Rios/RJ.



ABSTRACT

The current leadership exercised by the municipality on the establishment and
execution of urban policy is the result of a historical development that has the Brazilian
Federal Constitution of 1988 and the City Statute (Federal Law 10.257/2001) as
recent marks. It is attributed to the municipality the authority to issue the basic instrument
of development and urban expansion policy, the one that more closely will guarantee
the social function of the city and property: the Urban Master Plan. Trés Rios, a city located
inthe south-central region of the state of Rio de Janeiro, has suffered in recent
years, an accelerated process of economic dynamization due to the revival ofthe local
industrial sector. In this context, the study of the mechanisms of urban planning and land
management, able to contribute to the spatial organization of the city, points out. This
research, therefore, aims to understand the historic development of the tools that the
municipality has to fulfill the task of sorting their growth, in a comparative perspective to the
development of national urban  policy. For this, thethree  Urban  Master
Plans previously edited and a fourth, in preparation, were analyzed. So, it was possible to
establish a comparison between the Plans, especially aboutthe aspects of land use (such
as zoning and specific urban instruments), and see the gradual evolution of the conditions for
the realization of the social function of the city and property.

Key-words: Urban planning. Urban Master Plan. Trés Rios/RJ.
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1 INTRODUCAO

1.1 Considerag6es Iniciais

A responsabilidade pela edi¢do do Plano Diretor (PD), instrumento bésico da politica
de desenvolvimento e expansdo urbana, é atribuida as cidades pela Constituicdo Federal de
1988. Esta lei municipal deve fazer cumprir a funcédo social da cidade e da propriedade e dar
aplicabilidade aos instrumentos urbanisticos criados pelo Estatuto da Cidade.

Além disto, o PD deve estabelecer diretrizes para o crescimento ordenado e o
desenvolvimento urbano, norteando as acbes dos agentes publicos e privados sobre o
territério, através da clara explicitacdo do objetivo da politica urbana municipal.

A abordagem tematica da presente pesquisa teve como motivagdo o estudo de caso
do municipio de Trés Rios, localizado na regido Centro-Sul fluminense, que vem sofrendo,
nos ultimos anos, um acelerado processo de dinamizacdo econdmica atraves do renascimento
do setor industrial local.

O posicionamento geografico e logistico privilegiado do municipio lhe garante
vantagem em relacdo a outras regifes. Estd situado em um importante entroncamento
rodoferroviario do pais, com facil acesso as principais capitais brasileiras, centros de consumo
e de oferta de matéria-prima e insumos para o setor secundario. Desde 2003, vem se aliando a
essa vocacdo logistica do municipio uma intensa politica de incentivos fiscais que estimula a
atracdo de empresas e a expansao de investimentos.

A industrializacdo acelerada, considerada sob o ponto de vista de seus impactos
territoriais, por um lado, implica o surgimento de novas areas de expansdo urbana e o
fortalecimento da atividade imobiliaria local, consideradas como novas oportunidades para o
desenvolvimento do municipio. Por outro lado, favorece a ocorréncia de problemas
ambientais e de crescimento urbano desordenado, com possiveis consequéncias maléficas que
incluem questdes de infra-estrutura urbana como transito, transporte, lixo e saneamento, e
outras de ordem socio-econdmica como favelizagdo e criminalidade.

Sem a adequacdo do espago urbano e da capacidade institucional de planejar e
intervir, a aceleracdo da atividade econ6mica sobre um dado territério e a concentracdo
espacial resultante do incremento da escala de produgcdo podem resultar em deseconomias

urbanas, com o consequente aumento dos custos da producéo e dos custos imobiliarios.
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No contexto acima, considerou-se relevante conhecer a situacdo do planejamento

urbano municipal, através do estudo do Plano Diretor.

1.2 Objetivos

Este trabalho tem como principal objetivo compreender o dsenvolvimento histérico
das ferramentas de que dispde o municipio de Trés Rios para cumprir a tarefa de ordenacédo
do seu crescimento, em uma perspectiva comparativa com o desenvolvimento da politica

urbana em ambito nacional.

Para isto, os objetivos especificos sdo:

e Demonstrar, ao longo da histéria da politica urbana brasileira, a evolucdo da
conceituacdo de Plano Diretor, através de revisao de literatura sobre o tema;

e Apresentar 0 municipio de Trés Rios através de um breve histérico econémico-
industrial, tendo como foco o quadro de dinamizacdo econdmica recentemente

instalado e a necessidade de atencdo para a organizacéo territorial;

e Analisar 0s Planos Diretores do Municipio, incluindo trés ja editados (1968, 1990 e

2006) e um ainda em processo de elaboracao;

e Comparar 0s Planos Diretores analisados, com destaque para sua evolucdo
conceitual ao longo das ultimas quatro décadas, e sua capacidade de atuar como

ferramenta de Organizacdo e Ordenamento territorial;

e Avaliar como atuaram/atuam os Planos analisados na Organizagdo e Ordenamento
territorial do municipio, especialmente verificando a fixacdo dos elementos:

Macrozoneamento, Zoneamento e Instrumentos Urbanisticos.
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1.3 Metodologia

A motivacdo e a justificativa para a presente pesquisa originaram-se do cenario de
crescimento econdmico que se apresenta no municipio de Trés Rios desde que o setor
secundario retomou espaco central na economia local. As consequéncias da rapida
industrializacdo que vem ocorrendo podem ser analisadas sob diversos aspectos; o destaque
nesta dissertacdo é para a questdo territorial. O foco da pesquisa se dara sobre a analise dos
Planos Diretores do Municipio.

A realizagdo deste trabalho contou, inicialmente, com um estudo de referencial
tedrico a fim de expor uma sistematizacdo historica sobre a Politica Urbana Brasileira até o
estabelecimento do atual cenario do planejamento urbano em &mbito municipal, foco tematico
principal do estudo. Para isto, utilizou-se como base autores como Ribeiro & Cardoso (2003),
Rolnik (2005), Bassul (2002, 2010) e Bonduki & Koury (2010). A referida pesquisa de
embasamento apontou o Plano Diretor (PD) como instrumento béasico da politica de
desenvolvimento e expansdo urbana contemporanea, o principal responsavel por zelar pela
funcéo social da cidade e da propriedade.

O exame mais aprofundado da ferramenta Plano Diretor mostrou como se deu a
transformacdo do antigo formato de Plano Diretor Urbanistico (PDU) para o atual Plano
Diretor Participativo (PDP) — utilizado ap6s a aprovacdo do Estatuto da Cidade —, que
introduziu como suas diretrizes os paradigmas constitucionais da gestdo democratica e da
funcéo social da cidade. Em meio ao contetido do PD, focou-se o estudo nos elementos que se
relacionam de forma direta com a organizacdo e o ordenamento do territério. Desta forma,
elencou-se Macrozoneamento, Zoneamento e Instrumentos Urbanisticos como temas
centrais do referencial tedrico, a serem utilizados também, em etapa posterior da pesquisa, na
analise dos Planos Diretores de Trés Rios.

Dando sequéncia ao percurso da pesquisa, buscou-se maior aproximagdo com estas
trés ferramentas através do estudo de suas defini¢des e de um panorama geral sobre como as
mesmas vém sendo aplicadas nos PDs brasileiros. Este panorama foi construido com base em
dados de pesquisa realizada pelo IPPUR/UFRJ (Observatério das Metrdpoles, 2010) e visou
ao estabelecimento de parametros que possibilitassem a avaliacdo dos trés temas elencados,
quando da andlise dos PDs de Trés Rios.

Foi identificada em pesquisa as fontes documentais que, ao longo da histéria do
Municipio, foram editadas trés Leis, sendo elas: o Plano Diretor de 1968 (Lei Municipal n°
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788, de 31 de Dezembro), o Plano Diretor de 1990 (Lei Municipal n° 1.716, de 27 de
Dezembro) e o Plano Diretor de 2006 (Lei Municipal n° 2.962, de 10 de Outubro). Além
destas, um anteprojeto de Plano esta em elaboragdo atualmente.

Assim, apesar de a apresentacdo do Municipio, com seu contexto historico e
econdmico, remontar ao inicio do século XVIII (data das primeiras referéncias de ocupacao
do territorio), o recorte temporal desta pesquisa € mais curto e recente: compreende as Ultimas
quatro décadas ou, o periodo que vai do ano de elaboracdo do primeiro Plano (1968) até os
dias atuais, quando se tem o0 quarto estudo em elaboracé&o.

Por fim, foram feitas as analises dos Planos Diretores do Municipio, buscando-se,
através da interpretacdo de cada um e da comparacdo entre eles, conclusGes sobre sua
capacidade de atuar como ferramenta de organizacdo e ordenamento territorial, no contexto

econémico municipal explicitado como a justificativa da pesquisa.

1.4 Composic¢ao do Trabalho

A presente dissertacao se organiza em seis capitulos, descritos a seguir.

O capitulo 1, Introducdo, faz a apresentacdo da tematica e da justificativa da
pesquisa e é dividido em Consideracdes Iniciais, Objetivos, Metodologia e Composi¢do do
Trabalho.

O segundo capitulo apresenta o referencial tedrico. Breve histérico do
planejamento urbano no Brasil trata, em suas trés secdes, da evolucdo da politica urbana
brasileira abordando Reforma Urbana, Constituicdo de 1988 e Estatuto da Cidade como focos
principais. O capitulo ainda aponta para a relevancia do Plano Diretor, elemento de destaque
no presente trabalho, que ganha um capitulo exclusivo para seu estudo.

O capitulo 3, O Plano Diretor, apresenta as definicdes da ferramenta, sua evolucao
ao longo das ultimas seis décadas e da destaque para seus mecanismos de organizacao e
ordenamento do territério.

Dedicado ao Estudo de Caso de Trés Rios, o capitulo 4 inicialmente apresenta o
Municipio através de uma contextualizacdo histérica e econdmica. Passa entdo a exposicdo e
analise dos Planos Diretores da cidade, trés ja editados e um em processo de elaboracao.

O quinto capitulo traz as ConclusGes e Consideragdes Finais obtidas a partir da
correlacdo entre o embasamento tedrico e a analise dos dados do Estudo de Caso.
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2 BREVE HISTORICO DO PLANEJAMENTO URBANO NO BRASIL

2.1 O desenvolvimento das cidades e a luta pela Reforma Urbana

O processo da urbanizacéo brasileira acontece de forma rapida e intensa, ao longo do
século XX, caracterizando um dos movimentos socioterritoriais mais relevantes da historia do
pais. Resultado da transicdo de uma economia de base agraria para uma economia industrial,
0 subito desenvolvimento das cidades brasileiras faz sua populacédo urbana quase dobrar em
40 anos. Passa de 44,7% do total dos brasileiros em 1960 para 81,2% no ano 2000 (BRASIL,
2005).

Junto ao quadro de expectativa pelo desenvolvimento e progresso, nota-se, como
uma sobra da vertiginosa urbanizacdo, o agravamento das desigualdades e injusticas sociais,
principalmente quanto ao direito a terra. Surge um modelo de urbanizagdo excludente, que
priva 0s migrantes rurais de baixa renda das mais basicas condi¢des de urbanidade (BASSUL,
2002).

Conforme observa Rolnik (2006), a nitida segregacao que € delineada no espago das
cidades coloca, de um lado, uma minoria qualificada e instalada em parcela central do
territorio, contemplada por padrdes urbanisticos legais e assistida pelo poder publico em
infraestrutura; e de outro, a maioria da populacdo que se vé obrigada a buscar regides
periféricas, promovendo uma ocupacao desordenada e marcada por processos de invasoes,
ilegalidade e caréncia de investimentos publicos.

De forma proporcional a desigualdade de condi¢cGes de ocupagdo do territério,
aumenta a desigualdade no acesso as oportunidades de crescimento. Os que estdo bem
instalados e gozam de melhores condi¢des de infraestrutura sdo 0s que tém maior acesso as
oportunidades de trabalho, lazer e cultura. Ou seja, a diferenca nas condi¢cdes de ocupagdo
espacial funciona como agente reprodutor da propria desigualdade que representa (BRASIL,
2005).

Diante desta situacdo de impermeabilidade entre as duas realidades, as cidades
expandem-se cada vez mais horizontalmente. Nota-se o afastamento das populagdes pobres,
sem qualquer planejamento, para locais carentes de infraestrutura e de dificil acesso — que,
consequentemente, demandam transporte —, além do avanco sobre areas de preservacao,

agredindo o meio ambiente e contribuindo para a criacdo de espacos totalmente
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desequilibrados.

A necessidade de orientacdo da expansdo da cidade, entdo, torna-se um desafio de
extrema complexidade e o processo de criacdo dos novos paradigmas de apropriacdo e uso do
territorio desenrola-se através de fatos, lutas e conquistas ao longo do século XX.

Na década de 1950, ainda de forma incipiente, surgem as primeiras tentativas de
abordagem da questdo urbana como parte de uma politica de ambito federal. Em 1953, o |1l
Congresso Brasileiro de Arquitetos, concluiu-se com uma proposta de criagdo de um
ministério especializado em habitacdo e urbanismo. A seguir, em 1959, a “Lei da Casa
Propria”, cujo projeto fora proposto pelo Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB) do
Departamento do Rio de Janeiro, tinha, entre outras aspiracdes, o objetivo de criar um
Conselho Nacional de Habitacdo, que veio a ser implementado trés anos depois, no governo
de Jodo Goulart (BASSUL, 2010).

A partir dos anos 1960, principalmente em funcdo dos problemas decorrentes da
intensificagcdo do processo de urbanizagdo, despontam, com maior énfase, as discussoes em

torno da necessidade de uma verdadeira reforma urbana:

Neste contexto, onde os principais problemas nacionais — como a questao agréria, a
educacdo e o desenvolvimento nacional — foram debatidos sob uma intensa
politizacdo das iniciativas publicas, os arquitetos capitanearam 0 processo de
discussdo sobre a questdo urbana e habitacional. Introduziram temas, abordagens e
propostas novas, de tendéncia claramente progressista, que colocaram pela primeira
vez em pauta a reforma urbana como um elemento indispensavel para enfrentar a
grave crise de moradia que afetava as cidades brasileiras no inicio dos anos 1960
(BONDUKI & KOURY, 2010, p. 2).

O ponto alto deste momento de debates em torno da questdo urbana foi a realizagéo
do “Seminéario do Quitandinha” ou Seminéario Nacional de Habitacdo e Reforma Urbana
(SHRU), no ano de 1963, no Hotel Quitandinha em Petrépolis-RJ. O evento, promovido pelo
IAB com o apoio do Instituto de Pensdes e Aposentadoria dos Servidores do Estado (IPASE),
contou com a participacdo de politicos, técnicos e intelectuais e tinha o intuito de inserir a
temética urbana nas discussdes das reformas de base’ do governo Goulart.

Segundo Bonduki & Kouri (2010, p.3), o texto do documento final do SHRU
originou-se das discussdes acerca de quatro tematicas principais: “1- a situacdo habitacional
do Pais: exposicdo e analise das condicdes; 2- a habitacdo e o aglomerado humano; 3- a

! Utilizada durante o governo do presidente Jodo Goulart (1961-1964), a denominacdo “reforma de base” se
referia a transformacOes estruturais na sociedade brasileira que seriam promovidas através do estimulo a
politicas estatais, com a intencdo de promover o desenvolvimento do pais. Incluia, ente outras, as reformas
agraria, educacional e fiscal.
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reforma urbana: medidas para o estabelecimento de uma politica de planejamento urbano e de
habitacéo e 4- a execucdo dos programas de planejamento urbano e de habitacdo”.

Destaca Bassul (2010) que tal documento, além de ser marcado pelo acentuado
enfoque a questdo da habitacdo, era inovador no que concerne a defesa dos preceitos de
justica social quanto a questdo territorial. O autor acrescenta que estavam presentes neste
texto “os principios fundamentais que, mais tarde, e com maior énfase em seus aspectos
sociais, viriam a ser defendidos pelo Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU) na
Assembleia Nacional Constituinte” (Bassul, 2010, p. 74).

Considerando o retrocesso na forma de pensar a politica urbana ocasionado pelo
golpe militar de 1964, Bonduki & Kouri (2010, p.2) analisam os frutos do Seminéario, sob
duas vertentes: de um lado, constatam que suas propostas “foram parcialmente apropriadas
pelo regime militar na completa transformacgédo do setor habitacional e urbano que promoveu
com a criacdo do Banco Nacional de Habitagdo (BNH) e do Servico Federal de Habitacéo e
Urbanismo (SERFHAU)”; de outro, citam que o seminario também gerou propostas
progressistas inadequadas ao novo regime conservador e que “ndo foram implementadas, mas
que permaneceram latentes, sendo retomadas quase duas décadas depois, na
redemocratizagéo, na luta pela reforma urbana a partir do processo Constituinte de 1988.

Ainda em 1964, o governo militar criou, além do BNH, o Sistema Financeiro de
Habitacdo (SFH), colocando em pratica um modelo de planejamento carregado de uma visdo
estadista de pensar a politica urbana. Em meio ao periodo conhecido como “milagre

econdmico” 2

, surgem programas de habitacdo pensados sob uma 6tica desenvolvimentista de
impulsdo a construcdo civil, refletindo o carater tecnocratico e conservador do governo
(ROLINK, CYMBALISTA & NAKANO, 2008).

Tal modelo acabou por aumentar a especulacdo imobiliaria e ndo promover a
democratizacdo do acesso a terra — objetivo que ja havia se delineado nas discussdes do
SHRU. A grande maioria dos conjuntos habitacionais financiados foi construida em areas néo

adequadas ao desenvolvimento urbano.

Avaliacdo qualitativa da insercdo urbana dos terrenos realizada no ambito do proprio
BNH em 1985 revelou que menos de 10% dos terrenos adquiridos para a construcao
de conjuntos habitacionais estavam situados dentro da malha urbana ou
imediatamente contiguos a ela, dotados de acesso e transporte e servidos pelo menos
por abastecimento de &gua e energia elétrica (ROLNIK et al, 2008, p.3).

2 periodo do governo militar, entre os anos de 1969 e 1973, marcado por intenso crescimento econémico, mas
também, pelo aumento das desigualdades sociais.
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Desta forma, a implementacdo dos conjuntos refletia uma pratica marcada por
autoritarismo do regime politico em vigor e por uma visdo extremamente tecnicista de
planejamento, onde se tinha o Estado como financiador maior de todo desenvolvimento
(BRASIL, 2005).

O inicio do processo de redemocratizacdo e a crise fiscal do Estado marcaram a
década de 1970, juntamente com a retomada dos movimentos sociais, reivindicacdes por
mudancas e critica ao modelo de planejamento praticado. No inicio daquela década, o
governo federal criou a Comissdo Nacional de Regifes Metropolitanas e Politica Urbana
(CNPU), que mais tarde se tornaria 0 Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano
(CNDU). Conforme expde Bassul (2010, p. 75), o primeiro esfor¢o do regime militar “com o
objetivo de promover a adoc¢do de politicas que promovessem 0 acesso dos mais pobres aos
servigos e equipamentos urbanos” foi a criagdo do CNDU e a consequente elaboracgdo, por
parte deste, de um anteprojeto de lei de desenvolvimento urbano, em 1976.

De acordo com Ribeiro (2003, p. 12), o Anteprojeto de Desenvolvimento Urbano foi
abandonado, em um primeiro momento, devido ao alarme feito pela imprensa para “o fato de
0 governo militar pretender ‘socializar o solo urbano’”. Todavia, 0 aumento das
reivindicagdes sociais e a primeira eleicdo direta para governador apds o golpe militar,
trouxeram de volta a tona a questdo urbana. Merece registro, notadamente no despertar do
levante popular, a atuacdo da Igreja Catdlica. Em 1982, a Confederacdo Nacional dos Bispos
do Brasil (CNBB) langa a Campanha da Fraternidade sob o tema “solo urbano”, criticando a
permissividade do poder publico quanto a especulacdo imobiliaria e propondo a regularizacao
de assentamentos informais e o condicionamento da propriedade urbana a sua fungédo social.

Em 1983, o texto elaborado pelo CNDU ¢é enviado ao Congresso Nacional como
projeto da Lei do Desenvolvimento Urbano (LDU), que ganhou o nimero 775/83. Avalia
Ribeiro (2003, p. 13) que o projeto de lei foi desengavetado pelo receio “de que a questdo
urbana pudesse empolgar as massas populares em torno de lideres da oposicdo ao regime
autoritario”.

Sobre a reacdo da apresentacao do projeto de lei, analisa Bassul (2010, p. 76):

A apresentacdo do projeto foi, portanto, uma indiscutivel ousadia. A reacdo dos
setores conservadores da sociedade foi imediata. O empresariado urbano mais
atrasado novamente tachava o projeto de “comunista”, como, alids, costumava
acontecer entdo com as iniciativas de indole democratica. A revista Visao, de Séo
Paulo, porta-voz do empresariado conservador, que apoiava 0 governo, chegou a
tratar o assunto em matéria de capa. Acusava 0 projeto de acabar com o direito de
propriedade no Brasil. O Projeto de Lei (PL) 775/83 nunca foi posto em votacdo no
Congresso Nacional.
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Apesar de a LDU nunca ter sido votada, parte do seu conteudo seria, futuramente,
incorporado ao texto constitucional (1988) bem como a legislacdo federal que regulamentaria
os artigos constitucionais referentes a politica urbana (BRASIL, 2001).

2.2 A Constituicéo de 1988

O desenrolar do processo de redemocratizagdo brasileiro suscitou a convocagao de
uma Assembleia Nacional Constituinte, em 1986. As discussdes sobre a elaboracdo da nova
Carta Constitucional foram marcadas pela grande possibilidade de participacdo popular, tendo
como seu mais relevante exemplo de democracia a admissdo de emendas populares. Tais
emendas de iniciativa dos cidaddos eram admitidas desde que subscritas por, no minimo,
trinta mil eleitores, e patrocinadas por, a0 menos, trés associacoes representativas. A Emenda
Popular da Reforma Urbana — 63/1987 — foi aceita com mais de cento e trinta mil assinaturas®
e sob a responsabilidade formal de importantes 6rgdos, tais como a Federacdo Nacional dos
Engenheiros, a Federagdo Nacional dos Arquitetos e o Instituto de Arquitetos do Brasil, entre
outros (BASSUL, 2010).

Assim, o espirito do que se pode chamar de Movimento Nacional pela Reforma
Urbana, contido na Emenda, traduzia-se nos seguintes principios, expostos por De Grazia
(1990 apud DE GRAZIA, 2003, p. 54, grifo nosso):

- Direito a Cidade e a Cidadania, entendido como uma nova légica que
universalize 0 acesso aos equipamentos e servigos urbanos, a condi¢des de
vida urbana digna e ao usufruto de um espaco culturalmente rico e
diversificado e, sobretudo, em uma dimenséo politica de participacdo ampla
dos habitantes das cidades na condugéo de seus destinos.

- Gestdo Democratica da Cidade, entendida como forma de planejar,
produzir, operar, e governar as cidades submetidas ao controle e participacao
social, destacando—se como prioritaria a participacao popular.

- Funcéo Social da Cidade e da Propriedade, entendida como a prevaléncia
do interesse comum sobre o direito individual de propriedade, o que implica
0 uso socialmente justo e ambientalmente equilibrado do espago urbano.

® O numero de assinaturas da Emenda é um dado controverso na bibliografia que trata do assunto. Segundo
Maricato (1997), este nimero seria em torno de cento e sessenta mil. J& De Grazia (2003) fala em duzentas mil
assinaturas.
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Aduzindo a opinido de Maricato (1997, apud Bassul, 2002) os objetivos da Emenda,

podem ser entendidos da forma a seguir:

-Em relacdo a propriedade imobilidria urbana: instrumentos de
regularizacdo de areas ocupadas. Captacdo de valorizacdo imobiliaria.
Aplicacédo da fungdo social da propriedade. Prote¢do urbanistica, ambiental e
cultural.

- Em relacdo a politica habitacional: programas puablicos habitacionais com
finalidade social. Aluguel ou prestacdo da casa propria proporcionais a renda
familiar. Agéncia nacional e descentralizacdo na gestao da politica.

-Em relagdo aos transportes e servigos publicos: natureza publica dos
servigos sem lucros, com subsidios. Reajustes das tarifas proporcionais aos
reajustes salariais. Participagdo dos trabalhadores na gestao do servico.

-Em relagdo a gestdo democratica da cidade: conselhos democraticos,
audiéncias publicas, plebiscitos, referendo popular, iniciativa legislativa e
veto as propostas do legislativo.

Finda a Assembleia Nacional Constituinte, o texto promulgado em 05/10/1988
inovou, pois, pela primeira vez na historia constitucional do pais, destinava-se um capitulo a
Politica Urbana (artigos 182 e 183). Ainda assim, as ideias da Emenda Popular da Reforma
Urbana restaram apenas parcialmente adotadas. Da forma como foi redigido o texto da nova
Constituicdo, a consagracdo da funcdo social da propriedade dependeria de posterior
regulamentacéo pelo Poder Legislativo.

Segundo o jurista José Afonso da Silva (2002), tal regulamentacdo ocorreria
obrigatoriamente através da edicdo de lei federal. Isto porque o art. 182 da Constituicdo, que
estabelece que a politica de desenvolvimento urbano tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungfes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes
precisa se compatibilizar com a competéncia da Unido para instituir diretrizes para o
desenvolvimento urbano, expressa no art. 21, XX, também da Carta Magna.

Em 1989, a efervescéncia de proposicdes legislativas tendentes a regulamentar o
capitulo da politica urbana na Constituicdo deu ensejo ao retorno dos principais atores
envolvidos na questdo desde as décadas de 1970 e 1980. Neste contexto, foi elaborado o
projeto de lei n° 181/1989, cuja tramitacdo foi rapida no Senado Federal, mas, quando
remetido a Camara dos Deputados, estagnou-se até o0 ano de 1999.

De acordo com Bassul (2010), a procrastinacdo do processo se deu, em grande parte,

pela forte oposicdo feita pelo segmento empresarial a proposta legislativa, sobretudo pelo
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temor de uma democratizacdo do acesso ao solo. Entretanto, a posicdo do empresariado
mudaria substancialmente. Decorridos quase dez anos da elaboracdo do projeto de lei, parte
dos instrumentos nele previstos ja vinham sendo utilizados na préatica por alguns municipios.
O resultado desta implementacdo antecipada surpreendeu 0s antigos opositores. A aplicagédo
dos instrumentos, em muitos casos, mostrou-se benéfica a atividade imobiliaria, inclusive
oferecendo novas formas de parcerias entre as empresas privadas e o Poder Publico.

A reorganizacdo do texto do projeto deu origem a um substitutivo rapidamente
aprovado na Camara dos Deputados e, entdo, devolvido ao Senado Federal. Apds nova célere
aprovacdo, foi a sanc¢éo presidencial, no ano de 2001. Nascia o Estatuto da Cidade.

2.3 O Estatuto da Cidade

Resultado de discussdes que se estenderam por quatro décadas, e apds doze anos de
tramitagdo no Congresso Nacional, o Estatuto da Cidade — Lei Federal n°® 10.257, de 10 de
julho de 2001 - € a lei que regulamenta o capitulo da politica urbana da Constituicdo de 1988.
Estabelece, conforme coloca Rolnik (2006, p. 203), “uma nova ordem juridico-urbanistica no
pais baseada no direito a moradia, na funcdo social da cidade e propriedade, no planejamento
de gestdo do solo urbano como instrumento de estratégias de incluséo territorial”.

A tarefa de atribuicdo/garantia da funcdo social da cidade e da propriedade urbana é
atribuida pelo Estatuto ao Municipio, principalmente através da obrigatoriedade da elaboracéo
de seu Plano Diretor. Para tanto, a Lei oferece um conjunto de inovacGes que abrangem trés
“campos”, de acordo com o “Guia para implementacdo do Estatuto pelos municipios e
cidaddos”(BRASIL, 2005, p. 37):

- um conjunto de novos instrumentos de natureza urbanistica voltados para induzir —
mais do que normatizar — as formas de uso e ocupacéo do solo;

- a ampliacdo das possibilidades de regularizagdo das posses urbanas, até hoje
situadas na ambigua fronteira entre o legal e o ilegal;

- e também, uma nova estratégia de gestdo que incorpora a ideia de participacao
direta do cidaddo em processos decisorios sobre o destino da cidade.

Para o melhor entendimento destas esferas de inovagdes serdo detalhadas adiante as

ferramentas que a nova lei consagra em seus quatro primeiros capitulos: Diretrizes Gerais,
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Instrumentos da Politica Urbana, Plano Diretor e Gestdo Democratica da Cidade.

Conforme se verd, a atuacdo do Estatuto da Cidade ora se dara através da instituicao
de politicas publicas distributivas, ora através de politicas publicas redistributivas.

Por politicas publicas distributivas, entende-se a busca da provisdo do bem social
através da atuacdo direta, indireta ou compartilhada do Poder Publico, distribuindo vantagens
sem acarretar custo imediato a terceiros. Quanto as politicas publicas redistributivas, verifica-
se a captacdo de recursos pelo Poder Publico para financiamento da consecucdo do bem
comum. Vale dizer, neste caso, que objetiva “o0 desvio e o deslocamento consciente de
recursos financeiros, diretos ou outros valores entre camadas sociais e grupos da sociedade”.
Notadamente, esta Gltima modalidade implica a¢gbes conflituosas, ja que agride diretamente
interesses econdmicos particulares (WINDHOFF-Héritier, 1987, p.48-49, apudFREY, 2000).

2.3.1 Diretrizes Gerais do Estatuto da Cidade

O termo “diretrizes” remete a ideia de linhas reguladoras, instrugdes ou indicaces,
norte. S&o, no caso do Estatuto, “as normas balizadoras e indutoras da aplicacdo dos
instrumentos de politica urbana regulamentados na lei” (BRASIL, 2005, p. 31). Assim, a
atuacdo do poder publico somente cumprira o Estatuto da Cidade quando os instrumentos
deste forem aplicados de forma a atender suas diretrizes gerais.

Entre tais diretrizes, merecem destaque, aquelas referentes ao direito a cidades
sustentaveis e a gestdo democrética (Art. 2, 1 e I1).

A primeira diretriz abriga uma expressao nova no panorama legislativo do pais,
“cidades sustentaveis”, que, segundo o proprio inciso, deve ser entendida como o “direito a
terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos
servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracdes”. Tais direitos
refletem a preocupagdo com a questdo ambiental, que pode ser percebida no texto da lei, ainda
no art. 2°, sob a forma das seguintes diretrizes:

¢ IV: Planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populacdo e das atividades econdmicas do Municipio e do territorio sob sua
influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢cdes do crescimento urbano e seus

efeitos negativos sobre 0 meio ambiente;
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e VI, g: Ordenagdo e controle do uso do solo, de forma a evitar a poluicdo e

degradacdo ambiental;

e VIII: A adogdo de padrdes de producdo e consumo de bens e servigcos e de
expansao urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e

econdmica do Municipio e do territdrio sob sua area de influéncia;

e XII: Protecdo, preservacdo e recuperacdo do meio ambiente natural e construido,

do patriménio cultural, histdrico, artistico, paisagistico e arqueoldgico;

e XIV: Regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populagdo de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacéo, uso e
ocupacdo do solo e edificacdo, consideradas a situacdo socioecondmica da populagéo

e as normas ambientais.

Como se vera adiante, a preocupacdo com 0 meio ambiente também esta presente na
instituicdo pela Lei de instrumentos especificos, tais como as unidades de conservacdo (Art.
4° V, e), o Estudo Prévio de Impacto Ambiental (EIA) e Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanga (EIV) - (Art. 4°, VI).

A segunda diretriz, a gestdo democrética da cidade, no dizer de Medauar (2004), leva
0 governante a conhecer as aspiracdes da populacdo, para que as politicas e decisGes ndo
sejam imperiais, retratando as necessidades coletivas. O Estatuto dedicou inteiramente o seu
Capitulo 1V a institucionalizacéo da participacdo coletiva. Nao obstante, este espirito pode ser
sentido em outras partes da Lei, desde a obrigatoriedade de o poder publico garantir a
participacdo da sociedade quando da implementacdo de instrumentos que demandem
dispéndio de recursos publicos (Cap. 2 - Art. 4°, § 3°), até a responsabilizacdo do prefeito por
improbidade administrativa no caso de ndo permitir a participacdo popular na elaboracdo e
implementacao do Plano Diretor (Cap. 5 - Art. 52, V1).

2.3.2 Instrumentos da Politica Urbana

O Capitulo 2 do Estatuto da Cidade apresenta um rol de instrumentos de natureza
urbanistica, voltados para induzir — mais do que normatizar — 0 adequado uso e ocupac¢édo do

solo. Sdo uma das principais ferramentas de que podera se valer o poder publico municipal,
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instituindo-as através de um Plano Diretor, para efetivar a funcdo social da cidade e da
propriedade.

A seguir, serdo apresentados os principais instrumentos da politica urbana de que
trata o Estatuto, classificando-os em trés grupos: 1) Instrumentos de combate a retencdo
especulativa; 2) Instrumentos de distribuicdo dos beneficios e dos 6nus do processo de

urbanizacéo e 3) Instrumentos de regularizacéo fundiaria.

2.3.2.1 Instrumentos de combate a retencao especulativa

e Parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios (Arts. 5° e 6°):

Trata-se de ferramenta que permite ao Poder Publico, mediante notificacdo e fixacdo
de prazo, compelir o proprietario de terreno localizado em area previamente estipulada no
Plano Diretor municipal a dar destina¢do ao solo urbano néo edificado, subutilizado ou néo
utilizado. Os critérios para configuracdo de subutilizacdo serdo fornecidos pelo PD ou por lei
especifica dele decorrente.

e |IPTU progressivo no tempo (Art. 7°):

Para reprimir a ociosidade, os imdveis que ndo cumprirem a obrigacdo de parcelar,
edificar ou utilizar, receberdo aumento crescente de tributo. A aplicacdo do Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) progressivo no tempo implica a majoragdo da aliquota pelo prazo
de cinco anos consecutivos. O valor da aliquota modificada seré fixada em lei especifica.

e Desapropriacdo com pagamento em titulo (Art. 8°):

O municipio podera desapropriar 0 imovel que, mesmo depois de decorridos cinco
anos de cobranca do IPTU progressivo, ndo tenha cumprido a obrigacdo previamente
estabelecida de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios. O pagamento se dara
através de titulos da divida pablica, resgatados no prazo de até dez anos.
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e Direito de superficie (Arts. 21 a 24):

Trata da possibilidade de o proprietario urbano conceder a outrem o direito de
utilizacdo do solo, subsolo ou espaco aéreo de seu imdvel, sem perda da propriedade. A
concessdo pode ser gratuita ou onerosa e deve ser feita mediante escritura publica registrada

no cartorio de registro de imoveis.

e Direito de preempcédo (Arts. 25 a 27):

Instrumento que confere ao Municipio a preferéncia na aquisicdo de imoével urbano
objeto de alienacdo onerosa entre particulares. A delimitacdo das areas sobre as quais devera
incidir o direito devera ser definida em lei municipal baseada no Plano Diretor. Apds a
notificacdo da intencdo de venda, o Municipio dispora de trinta dias para manifestar por

escrito sua intengéo de exercer o direito de preferéncia.

2.3.2.2 Instrumentos de distribuicéo dos beneficios e dos énus do processo de urbanizacao

e Outorga onerosa do direito de construir (Arts. 28 a 31):

O Plano Diretor podera fixar areas onde seja exigida contrapartida para o exercicio do
direito de construir que extrapole o coeficiente de aproveitamento basico estabelecido. Neste caso,
utiliza-se o termo “solo criado”. A férmula de calculo para cobranca e os possiveis casos de

isencdo do pagamento pela outorga serdo estabelecidos em lei especifica.

e Operacdes urbanas consorciadas (Arts. 32 a 34):

Caracteriza-se por um conjunto de intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder
Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores, e investidores privados,
com 0 objetivo de alcancar em uma area transformacGes urbanisticas estruturais, melhorias
sociais e valorizacdo ambiental. A lei municipal de aprovacdo da operacdo devera conter o
plano de operacdo consorciada com: definicdo da area atingida, programa de atendimento
econémico e social para a populacdo diretamente afetada, finalidades da operacédo, estudo
prévio de impacto de vizinhanca. Além disso, o Plano define a contrapartida a ser exigida pelo

investidor privado em funcdo de beneficios que podem ser concedidos na area da operacao,
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tais como modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacéo do solo.

e Transferéncia do direito de construir (Art. 35):

Autoriza proprietario de imovel urbano, particular ou publico, a exercer o direito de
construir em outro local — ou alienar o direito de construir, mediante escritura publica —,
quando o referido imével for considerado necessario para fins de: 1- implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitarios, 2- de preservacdo (imoveis de interesse historico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural) ou 3- que sirva a programas de regularizacéo
fundiaria, urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda e habitacdo de
interesse social. A aplicacdo da transferéncia do direito de construir é estabelecida segundo lei
municipal baseada no Plano Diretor.

e Estudo de impacto de vizinhanca (Arts. 36 a 38):

O Estudo prévio de impacto de vizinhanca (EIV) sera obrigatério para que
determinados empreendimentos e atividades em area urbana definidas por lei municipal,
possam obter licencas ou autorizagcdes de construcdo. Tem por objetivo analisar o impacto,
positivo ou negativo, do empreendimento ou da atividade em questdo na area e suas
proximidades. Esta andlise inclui avaliagcBes sobre: adensamento populacional; equipamentos
urbanos e comunitarios; uso e ocupacdo do solo; valorizacdo imobiliéria; geracdo de trafego e
demanda por transporte publico; ventilacdo e iluminacdo; e paisagem urbana e patriménio
natural e cultural. A Lei ressalta ainda que o EIV ndo substitui o EIA — Estudo prévio de

impacto ambiental — requerido pela legislacdo ambiental.

2.3.2.3 Instrumentos de distribuicdo dos beneficios e dos énus do processo de urbanizacao

e Usucapido especial de imdével urbano (Arts. 9° a 14):

Representa a concessdo ao homem ou & mulher, ou a ambos, para sua moradia, do
titulo de dominio do imdvel de até duzentos e cinquenta metros quadrados, ocupado, sem
oposicdo do proprietério, hd mais de cinco anos. O instrumento se aplica desde que o

beneficiario ndo seja proprietario de outro imovel.
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2.3.3 Plano Diretor

Instrumento béasico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana, o Plano
Diretor, definido no Capitulo 3 da Lei n® 10.257/01, ser&4 mais bem examinado em capitulo
especifico e posterior deste trabalho. Por ora, merecem destaque as seguintes obrigatoriedades
em relacdo ao Plano Diretor:

e que fixe exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade que permitam a

propriedade urbana cumprir sua funcao social;
e (ue seja aprovado por lei municipal;

e que o plano plurianual, as diretrizes orcamentarias e o orcamento anual sigam suas

diretrizes;
e (Jue seja revisto a cada dez anos;

e que seja assegurada a participacdo coletiva e a publicidade dos documentos e

informagdes produzidas.

e que seja implementado por cidades: com mais de vinte mil habitantes; integrantes
de regides metropolitanas; onde o poder publico pretenda utilizar os instrumentos
previstos na Constituicdo (Art. 182, § 49); integrantes de areas de especial interesse
turistico; inseridas em &rea de influéncia de empreendimentos com significativo

impacto ambiental.

2.3.4 Gestdo Democratica da Cidade

Conforme colocado no subitem das Diretrizes Gerais, a Gestdo Democrética da
Cidade foi dedicado o Capitulo 4 (Arts. 43 a 45) do Estatuto, consagrando a ideia de
participacdo popular nas tomadas de decisdes pelo Poder Publico.

Inicialmente, no art. 43, previu: a criacdo de 6rgaos colegiados de politica urbana em
niveis nacional, estadual e municipal; a realizacdo de debates, audiéncias e consultas publicas;
a realizacdo de conferéncias sobre assuntos de interesse urbano; e permitiu a iniciativa

popular de projeto de lei e de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano.
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Registre-se, ainda, a previsdo de realizacdo de referendo popular e plebiscito, que restou
vetada pelo presidente a época da tramitacdo do projeto de lei.

O art. 44 estabelece que, para a aprovagdo da gestdo orcamentaria participativa (um
dos instrumentos estabelecidos no Art.4°) torna-se obrigatéria a realizacdo de debates,
audiéncias e consultas pablicas sobre as propostas do plano plurianual, da lei de diretrizes
orcamentarias e do orcamento anual.

Por fim, o art. 45, estende para os organismos gestores das regides metropolitanas a
mesma obrigatoriedade da participacdo coletiva exigida no ambito municipal, a fim de se
garantir o pleno exercicio de cidadania.
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3 OPLANO DIRETOR

O conceito de Plano Diretor desenvolveu-se no Brasil a partir dos anos 1950, embora
o termo francés “plan directeur” ja houvesse sido publicado em 1930, no Plano Agache,
elaborado para a cidade do Rio de Janeiro (VILLACA, 2005).

Ao longo das décadas seguintes, o modelo de plano sofreria significativas
modificacfes, dificultando a tarefa de construcdo de um conceito. Saboya (2008) reune
diversas defini¢des concebidas ao longo das duas Gltimas décadas, reproduzidas a seguir.

O jurista José Afonso da Silva constroi sua definicdo a partir da andlise dos
elementos que compdem a expressdo “Plano Diretor”. Para ele: “E plano, porque estabelece
0s objetivos a serem atingidos, o prazo em que estes devem ser alcancados [...], as atividades
a serem executadas e quem deve executd-las”; e “E diretor, porque fixa as diretrizes do
desenvolvimento urbano do Municipio” (SILVA, 1995, p.124 apud SABOYA, 2008).

Porém, na opinido de Villaca (1999, p. 238), ndo ha consenso sobre o que seja o
Plano Diretor mesmo entre os atores envolvidos na sua elaboracdo e utilizacdo. Além disso,
atribui a “confusdo que reina em torno de seu conceito” a uma suposta inexisténcia dos planos
diretores na pratica. Ainda assim, apresenta 0 que, a Seu Ver, seria uma tentativa de definicao
de PD:

Seria um plano que, a partir de um diagnostico cientifico da realidade fisica,
social, econdmica, politica e administrativa da cidade, do municipio e de sua
regido, apresentaria um conjunto de propostas para o futuro desenvolvimento
socioecondmico e futura organizacdo espacial dos usos do solo urbano, das
redes de infraestrutura e de elementos fundamentais da estrutura urbana, para
a cidade e para o municipio, propostas essas definidas para curto, médio e
longo prazos, e aprovadas por lei municipal (VILLACA, 1999, p. 238).

Saboya (2007, p.39 apud SABOYA, 2008), por fim, traz sua prépria contribui¢do ao

rol das tentativas de conceituacdo de Plano Diretor:

Plano diretor é um documento que sintetiza e torna explicitos os objetivos
consensuados para 0 Municipio e estabelece principios, diretrizes e normas a
serem utilizadas como base para que as decisdes dos atores envolvidos no
processo de desenvolvimento urbano convirjam, tanto quanto possivel, na
direcdo desses objetivos.
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3.1 A evolugéo do Plano Diretor

E possivel apresentar a evolugdo historica dos planos diretores, situando-os em duas
geracOes (CYMBALISTA, 2007):

e 12 geracdo: comporta os planos elaborados a partir da década de 1950 até a
aprovacdo do Estatuto da Cidade, em 2001. Esta geracdo de planos pode, ainda, ser
subdividida em: 1- Planos das décadas de 1950 a 1970; 2- Planos a partir da década
de 1970 até os anos 1980; e 3- Planos a partir da década de 1990.

e 22 geracdo: abrange os planos elaborados a partir da aprovacdo do Estatuto da
Cidade, Lei n®10.257 de 2001.

3.1.1 A 12 Geragéo de Planos Diretores

A 12 geragdo de planos diretores, em geral, tem como principais caracteristicas: a
forte concepcdo tecnocratica; a desvinculagdo ao sistema de gestdo da cidade que se reflete na
desconsideracdo da baixa capacidade de investimento pelo poder municipal; e a negagdo aos
direitos sociais e valores democraticos.

O primeiro periodo analisado desta geracdo de planos compreende as décadas de
1950 a 1970. De acordo com Cymbalista (2007), tais documentos foram marcados pela
omissdo quanto aos problemas de producdo irregular e ilegal no espaco urbano habitacional.

Entre os anos de 1964 e 1974, a elaboracdo dos planos diretores foi promovida, em
todo o territério nacional, pelo SERFHAU (Servico Federal de Habitagdo e Urbanismo).
Criado pela Lei Federal N° 4380/1964, o 6rgdo ganhou a atribuicdo de “estabelecer normas
técnicas para a elaboracéo de Planos Diretores” e de “assistir aos municipios na elaboragéo ou
adaptacdo de seus Planos Diretores” as referidas normas (BRASIL, 1964). A assessoria
técnica fornecida pela politica de planejamento local integrado para a elaboracdo dos planos,
realizada pelo SERFHAU, contava com recursos do BNH (Banco Nacional de Habitacdo). O
Servigo atuou neste sentido até 1974, quando foi extinto.

Neste periodo, merece destaque, no ambito do planejamento paulista, a criacdo do
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CEPAM (Centro de Estudos e Pesquisas de Administragdo Municipal), que promovia a
elaboragdo do PDDI — Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado —, exigido pelas Leis
Organicas dos municipios do estado de Sao Paulo. A denominacéo de plano “integrado” vinha
da necessidade de abarcar diversos campos de intervencdo, como 0s aspectos sociais,
econdmicos, fisicos e institucionais (MOREIRA, 1989).

Moreira (1989) destaca que, até a década de 1970, um aspecto relevante do
planejamento urbano realizado em nivel municipal, especialmente em relacdo ao PDDI, era
seu posicionamento externo a administracdo. Desta forma, o plano tinha por fungdo decidir
sobre os objetivos a serem alcangados ou sobre as solucGes para os problemas municipais
independentemente da composic¢ao do poder local.

Os planos diretores elaborados no periodo seguinte, que compreende as décadas de
1970 e 1980, langaram o instrumento no descrédito. Os planos consistiam em documentos
elaborados por técnicos, “pouco ou nada discutido pelos atores que usavam e produziam as
cidades” (CYMBALISTA, 2006, p. 34). Além disso, acabaram por se resumir no conjunto de
investimentos em infraestrutura e equipamentos de que necessitavam as cidades para atingir
desejavel grau de urbanizacdo. Como consequéncia da inadequacdo das propostas contidas
nos planos as reais possibilidades da agenda politica e social dos municipios, muitos foram
engavetados neste periodo.

A partir da década de 1990 — ultimo periodo analisado antes da aprovagdo do
Estatuto da Cidade, em 2001 — grande parte das leis editadas foram elaboradas por equipes
técnicas das prefeituras ou com assessoria de empresas privadas. Neste momento, a “Nova
Constituicdo” ja havia sido promulgada. Com ela, ganhava destaque constitucional a Politica
Urbana, tornando-se obrigatdria a elaboracdo de planos diretores por municipios com mais de
vinte mil habitantes.

Os planos caracterizaram-se, entdo, pela tentativa de introducdo dos temas da
Reforma Urbana e de dispositivos que apresentassem principios de justica social, através da
aplicacdo de alguns instrumentos que mais tarde seriam chamados de “urbanisticos” pelo
Estatuto da Cidade. O inicio da utilizagdo de Zonas de Especial Interesse Social (ZEIS), por
exemplo, remonta a este periodo de transigéo.
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3.1.2 A geracéo dos Planos Diretores pos-Estatuto da Cidade

A aprovacdo do Estatuto da Cidade, regulamentando o texto constitucional (artigo
182), reforca a atribuicdo a municipalidade da competéncia para a edi¢cdo do instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana. Além disso, a mesma Lei n°
10.257/2001 estende a obrigatoriedade de elaboracdo do Plano Diretor, que se aplicava apenas
a municipios com populacao superior a vinte mil habitantes, para outras categorias de cidades,
conforme ja mencionado no capitulo anterior.

Assim é que sdo obrigados a instituir Plano Diretor municipios:

e com mais de vinte mil habitantes;
e integrantes de regides metropolitanas e aglomeracdes urbanas;

e onde 0 poder publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos na
Constituicdo (Art. 182, § 4°);

e integrantes de areas de especial interesse turistico;

e inseridos na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo

impacto ambiental de &mbito regional ou nacional.

Conceitualmente, o “novo Plano Diretor” afasta-se da concepcdo tecnocréatica dos
velhos PDDIs. Propde-se a fornecer elementos concretos para uma intervencéo territorial que
assegure o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e da propriedade e a
represente efetiva garantia ao direito a cidades sustentaveis. O plano deve, portanto, explicitar
de forma clara o objetivo da politica urbana municipal.

Aduzindo a definicdo de PD colocada pelo “Guia para Implementacdo do Estatuto”
(BRASIL, 2005, p.40), “o plano diretor pode ser definido como um conjunto de principios e
regras orientadoras da acdo dos agentes que constroem e utilizam o espago urbano”, partindo
da leitura da realidade local, o que inclui aspectos urbanos, sociais, econdémicos e ambientais.

A gestdo democratica da cidade é outra diretriz do Estatuto da Cidade incorporada ao
Plano Diretor. A ideia de participacdo direta do cidaddo em processos decisdrios sobre o
destino da cidade fez valer a alteracdo do termo PD para PDP — Plano Diretor Participativo.
Desta forma, os PDPs devem contar com a participagao popular em todas as suas fases, desde
a elaboracdo até a votacao da lei e, principalmente, no processo de tomada de decisdo sobre 0s
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elementos do Plano, fazendo com que este represente mais um espaco de debates sobre as

estratégias de intervencdo no territério do que apenas um documento técnico.

3.2 Planos Diretores: Organizacdo e Ordenamento Territorial

Esta secdo objetiva apresentar os elementos dos planos diretores que se relacionam
de forma direta com a organizacgdo e o ordenamento do territorio. Séo eles:

1 Macrozoneamento

2 Zoneamento

3 Instrumentos Urbanisticos

Por ora, demonstrar-se-a, além da conceituacdo destes elementos, a maneira como 0s
mesmos vém sendo aplicados, de uma maneira geral, nos planos diretores pds-Estatuto da
Cidade.

Para tanto, esta dissertacdo utilizara como referéncia os resultados da pesquisa de
avaliacdo qualitativa de Planos Diretores de municipios de todo o Brasil, realizada pelo
projeto Rede Nacional de Avaliacdo e Capacitacdo para Implementacdo de Planos Diretores
Participativos, em parceria com a Universidade Federal do Rio de Janeiro (UFRJ), através do
laboratorio Observatorio das Metropoles, do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e
Regional (IPPUR). E importante ressaltar que esta pesquisa consistiu-se basicamente na
avaliacdo dos planos diretores de 526 municipios (dentre os quais se inclui o PDP de 2006 de
Trés Rios), todos eles elaborados ap6s a aprovacdo do Estatuto. Do material resultante do
trabalho da UFRJ/IPPUR, serdo referenciados aqui o relatério global (OBSERVATORIO
DAS METROPOLES, 2010a) e o do municipio de Trés Rios (OBSERVATORIO DAS
METROPOLES, 2010b).

Em capitulo posterior, os mesmos elementos, Macrozoneamento, Zoneamento e
Instrumentos Urbanisticos serdo avaliados, confrontado-se suas aparicdes e a maneira com
que sdo enfocados nos trés Planos Diretores ja editados pelo municipio de Trés Rios e no
anteprojeto de PD atualmente em elaboracdo.

Merece, por fim, ser explicitado que existe uma diferenca entre os objetivos da
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analise dos PDPs que foi realizada pelo Observat6rio das Metropoles e da que se pretendeu
dos planos de Trés Rios. A pesquisa nacional ndo expressa, necessariamente, uma avaliagcdo
sobre a adequacdo (ou nao) dos Planos aos seus objetos (ou seja, aos municipios em questao);
é apenas suficiente “para permitir algumas conclusfes significativas sobre 0s novos planos
diretores brasileiros e sua relagdo com o acesso a terra urbanizada” (OBSERVATORIO DAS
METROPOLES, 2010a, p.58). A analise realizada nos Planos de Trés Rios (Se¢do 4.4), por
outro lado, aspirou ir além da avaliacdo de sua pertinéncia as diretrizes da Politica Urbana
Brasileira e do Estatuto da Cidade. Pretendeu-se, também, confronta-los com o objeto Trés
Rios — em sua atual fase de dinamizagdo econdmica — verificando as condigdes que fornecem
para o planejamento do territério municipal e sua contribuicdo para o direcionamento do

desenvolvimento da cidade.

3.2.1 Macrozoneamento

Segundo o “Guia para implementacdo do Estatuto pelos municipios e cidaddos”
(BRASIL, 2005, p. 41), o Macrozoneamento é “a divisdo do territorio em unidades territoriais
que expressem o0 destino que o municipio pretende dar as diferentes areas da cidade”,
estabelecendo um “referencial espacial para o uso e a ocupacao do solo”. Assim é que devem
ser demarcadas grandes areas nas quais, em funcdo do interesse de uso, se buscara incentivar,
coibir ou qualificar a ocupacao. Nesta l6gica, deverdo ser definidas, a0 menos, as macrozonas
urbana e rural, abrangendo a totalidade do perimetro urbano.

Apesar de o conceito de Macrozoneamento nao ter sido introduzido pelo Estatuto, foi
este que o fez ganhar especial importancia, por impor que o plano diretor abranja toda a area
do Municipio. Desta forma, aumentando a abrangéncia do zoneamento tradicional, passou-se
a estabelecer o macrozoneamento como um primeiro nivel de definicdo das diretrizes
espaciais do Plano Diretor. (SABOYA, 2009).

3.2.1.1 Analise do Observatdrio das Metrdpoles: aplicacdo do Macrozoneamento nos Planos
pos-Estatuto da Cidade

A andlise dos planos pos-Estatuto mostrou que, no ambito nacional, a maioria dos

PDPs ndo explicita se 0s municipios possuiam leis de perimetro urbano em vigor, assim como
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geralmente sdo imprecisas as referéncias sobre as alteracfes realizadas. No estado do Rio de
Janeiro, entretanto, a maioria dos planos analisados contempla a delimitacdo do perimetro
urbano, embora em muitos casos ndo seja possivel avaliar se este perimetro sofreu
modificagéo.

Detectou-se também que, no mais das vezes, o plano apresenta macrozoneamento, e
que este considera a integralidade do territério municipal, dividindo-o nas duas grandes
macrozonas urbana e rural.

De uma maneira geral, embora seja possivel observar um maior detalhamento das
condicbes de uso e ocupacdo das macrozonas rurais, aliado a presenca de argumentos
ambientais justificadores dessas areas tidas como ndo passiveis de urbanizacdo, a pesquisa
evidenciou a fragilidade da regulacdo do processo de transformagdo de areas rurais em areas
urbanas.

Como forma de territorializacdo da questdo ambiental, sdo notadas ainda, em varios

planos, a instituicdo de macrozonas de protecao.

3.2.2 Zoneamento

O zoneamento € um instrumento de controle do uso e ocupacdo do solo através da
divisdo espacial da cidade em éreas as quais sdo atribuidos diretrizes e indices urbanisticos
especificos. A ferramenta foi utilizada inicialmente na Alemanha, no fim do século XIX,
expandindo-se, apds a Primeira Guerra Mundial, para os Estados Unidos, Inglaterra e outros
paises da Europa.

Segundo Ribeiro & Cardoso (2003), duas sdo as origens deste instrumento: 1- a
tentativa de evitar a proximidade de atividades e usos incompativeis com os principios basicos
de bem estar; 2- a tentativa de proteger os interesses imobiliarios do risco que o crescimento
urbano poderia trazer aos seus investimentos, evitando que as zonas residenciais e de
negdcios mais valorizadas fossem invadidas pelas indUstrias e camadas populares.

Com o foco na segunda origem exposta, ha um consenso entre 0s autores quando
criticam fortemente o zoneamento, apontando-o como mecanismo excludente e segregador.
Isto porque, ao definir zonas com parametros especificos, o instrumento tende a preé-
estabelecer o perfil dos ocupantes das areas, limitando-as a determinados grupos homogéneos
(SOUZA, 2003).
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Em que pese a tendéncia de favorecimento da segregacdo de classes sociais, 0
zoneamento justifica-se pela intencdo de promover o controle da densidade de ocupagdo do
solo e de evitar conflitos entre usos incompativeis (NETTO & SABOYA, 2010).

Para Ribeiro & Cardoso (2003), o zoneamento deve ultrapassar os limites de uma
“visdo puramente urbanistica/funcionalista” para, incorporando principios de um
planejamento politizado, “servir, entdo, para o controle do uso do solo, tendo em vista a
preocupacao de proteger certos padrdes de qualidade de vida e, a0 mesmo tempo, de gestdo
democrética da cidade”.

Considerando-se, entdo, 0 zoneamento como responsavel por definir e separar usos e
densidades de ocupacdo, sinaliza Saboya (2007) alguns dos seus principais objetivos e a
forma tipica de apresentacdo desta ferramenta:

OBJETIVOS:

e Controle do crescimento urbano;

e Protecdo de areas inadequadas a ocupacao urbana;
e Minimizagéo dos conflitos entre usos e atividades;

e Controle do tréafego.

FORMATO USUAL.:

1- um mapa no qual as zonas séo representadas por cores e siglas;

2- a descricdo textual das zonas e;

3- a definicdo dos pardmetros urbanisticos de cada zona através de tabelas.

Os parametros urbanisticos acima referidos sdo elementos de controle do solo através
da restricdo quanto ao porte da edificagcdo ou dos lotes, influenciando, de forma direta, no
controle da verticalizacdo, da densidade populacional e, consequentemente, da expansao
urbana. Merecem destaque alguns destes parametros, listados a seguir:

Parametros Urbanisticos de Ocupacéo

Area e dimensdo frontal minimas estabelecidas para os lotes, no

Lote e Testada Minimos parcelamento do solo.

NUmero de pavimentos ou altura méxima permitida para

Gabarito edificagdes.
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Recuo obrigatério da edificagdo em relacdo as divisas frontal,

Afastamento lateral e de fundos dos lotes.

Relacdo entre a area ocupada pela projecdo da edificacdo e a area

Taxa de Ocupacao
do lote, expressa em porcentagem.

Coeficiente de Aproveitamento
do Terreno (ou Indice de Relacdo entre a area total construida e a area do lote.
Aproveitamento)

No caso brasileiro, segundo Villaga (1999, p. 238), “zoneamento e Plano Diretor
desenvolveram-se de forma paralela e independente”. O autor destaca que, em cidades como
Rio de Janeiro e Sdo Paulo, o zoneamento j& vinha sendo utilizado, embora de forma
rudimentar, antes mesmo da definicdo do conceito de plano diretor. O autor enfatiza, ainda, a
ideia de que, apesar de teoricamente os planos diretores incluirem o zoneamento como um
instrumento indispensavel a sua execucao, raramente o fazem na préatica de forma a conferir-

Ihe autoaplicabilidade.

3.2.2.1 Anélise do Observatorio das Metrépoles: aplicacdo do Zoneamento nos Planos pés-
Estatuto da Cidade.

A andlise da pesquisa de Planos Diretores de municipios brasileiros realizada pelo
laboratério da UFRJ/IPPUR mostra que, em geral, os PDPs ndo oferecem informacdes
suficientes para a determinacdo do potencial construtivo atribuido as diferentes parcelas do
territério, definidas no zoneamento. A regulacdo do solo urbano costuma ser remetida para
legislacdo especifica, como Lei de Uso e Ocupacdo do Solo ou Lei de Parcelamento, a serem
elaboradas posteriormente ao plano.

O zoneamento utilizado para definir restricbes ambientais esta presente em todos 0s
relatérios estaduais e na maioria dos planos analisados, através da criacdo de zonas de
preservacao, areas de protecdo ambiental, areas de especial interesse ambiental, areas non
aedificandi, reservas biologicas, entre outras formas de territorializagdo de cunho
protecionista. Com frequéncia, os planos definem orientagdes relativas as faixas de Areas de
Preservacdo Permanente (APP) e de reserva legal definidas pela legislacdo ambiental. No Rio
de Janeiro, a nocdo de zoneamento ambiental pode ser associada a 75% dos planos e a
explicita criacdo de “areas de preservacdo ambiental” ocorre em metade deles.

Com relacdo as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) — também denominadas
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em alguns casos de Areas Especiais de Interesse Social (AEIS ou AlS) —, retrata-se que a
grande maioria dos planos prevé sua instituicdo, apesar de, nem sempre, a lei apresentar suas
delimitacGes. Destaca-se que, frequentemente, a delimitacdo deste tipo de area é remetida a
areas ja ocupadas por assentamentos precarios de populacdo de baixa renda, para fins de
regularizacdo fundiaria e urbanistica. Ainda, uma parcela dos planos analisados localiza as
ZEIS em éreas vazias ou subutilizadas, para a implantacdo de projetos habitacionais
destinados a populacdo de baixa renda.

3.2.3 Instrumentos Urbanisticos

A incorporacdo pelo Plano Diretor dos instrumentos urbanisticos consagrados no
Estatuto da Cidade (ja expostos no capitulo anterior) deve estar vinculada aos objetivos e
estratégias de desenvolvimento urbano relacionados com o cumprimento da funcéo social da
cidade e da propriedade. O Conselho das Cidades sugere, através de sua Resolu¢do n°
34/2005 (que trata do contetdo minimo do PD), a ado¢do dos instrumentos pelo Plano, a
quem cabe a delimitacdo das areas de aplicacdo das ditas ferramentas urbanisticas.

Vale ressaltar que, parte dos instrumentos a que se refere o Estatuto, ja vinha sendo
aplicada, ainda que de maneira discreta, por determinadas cidades. E o caso das ZEIS, das
Operacg06es Urbanas, da Outorga Onerosa e da Transferéncia do Direito de Construir.

E de se destacar, neste ponto, a questio da autoaplicabilidade das normas que
instituem os Instrumentos Urbanisticos. De uma maneira geral, pode-se dizer que as normas
juridicas sdo ndo-autoaplicaveis ou autoaplicaveis, na medida em que dependam ou ndo de
regulamentacdo posterior. Assim, basicamente uma norma sera autoaplicivel, e
consequentemente o instituto por ela regido (no caso deste trabalho, um instrumento
urbanistico), se: a) sua aplicacdo prescindir de producdao normativa regulamentadora; ou b) se
houver sido cumprida a tarefa de regulamentacdo, através da edicdo de norma complementar
(MOTTA, 2009).

3.2.3.1 Anélise do Observatério das Metropoles: aplicacdo dos Instrumentos Urbanisticos
nos Planos pos-Estatuto da Cidade.

A pesquisa de Planos Diretores de municipios brasileiros realizada pelo Observatério
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da UFRJ/IPPUR mostra a adocdo dos instrumentos urbanisticos do Estatuto pelos PDPs,
indicando o percentual de incidéncia de cada um no universo dos 526 municipios observados,

conforme Figura 1 abaixo.
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Figura 1 — Adocéo dos Instrumentos Urbanisticos nos Planos Diretores Participativos brasileiros (fonte:
OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2010a)

Apesar da expressiva incorporacdo dos instrumentos, o que se viu na pratica foi uma
equivocada producdo legislativa em funcdo de deficiéncias de natureza técnica, seja: a) pela
mera transcricdo nos PDPs de trechos do Estatuto da Cidade; b) pela incorporacdo das
ferramentas sem a avaliacdo de sua pertinéncia em relacdo ao territério e a capacidade de
gestdo municipal; c) pela incorporacdo de fragmentos e ideias do Estatuto de forma
desarticulada com as diretrizes do préprio PDP.

A pesquisa relata a generalizada auséncia de autoaplicabilidade dos instrumentos
urbanisticos. A insuficiéncia na regulamentacao destas ferramentas se reflete, principalmente,
na falta de definicdo de conceitos e parametros urbanisticos; na falta de delimitacdo do
perimetro de atuacdo do instrumento; e na indefinicdo de prazos para implementacdo e

operacionalizacdo de procedimentos administrativos.
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Raras foram as leis que apresentaram 0s instrumentos urbanisticos plenamente
regulamentados. Em sua maioria, foram remetidos para detalhamento por legislacéo
especifica, o que acabou adiando sua efetiva implementagdo, prejudicando uma viséo
integrada das questBes urbanas e a participacdo e o controle social. A analise ressalta que,
mesmo nestes casos em que o0s instrumentos requerem detalhamento posterior, o PDP se
mostrou omisso naquilo que lhe caberia definir, especialmente no que se refere a demarcacao
do instrumento no territorio.

Dentre as razbes que podem justificar a insuficiente e inadequada demarcacéao
territorial de diretrizes e instrumentos nos Planos Diretores sdo destacados
(OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 20104, p. 36):

1-  leitura técnica e comunitaria mal elaborada;

2-  poucos recursos técnicos e humanos para a elaboracéo de mapas;

3- inexisténcia/precariedade de cadastros e de informacbes béasicas sobre
territorio;

4-  reduzido tempo para o processo de elaboragéo do PDP;

5- descaso ou desinteresse dos gestores e do legislativo com o processo de

elaboracao ou aprovacdo do PDP.

A pesquisa do “Observatério” traz a luz a j& mencionada recomendagdo da
Resolucdo n° 34 do Conselho das Cidades® de definicdo pelo Plano Diretor, através da
delimitacdo espacial de incidéncia de suas diretrizes e instrumentos, de como cada porgdo do
territério cumprira sua funcdo social. Desta forma, conclui que poucas leis foram efetivas
neste sentido, evidenciando-se a desconexdo dos propoésitos dos Planos com o territ6rio
municipal e a fragilidade de estratégias de desenvolvimento urbano neles pretendidas.

* Orgdo integrante da estrutura do Ministério das Cidades, criado pelo Decreto n° 5.031, de 2 de Abril de 2005,
com a finalidade de propor diretrizes para a formulacdo e a implementagdo da politica nacional de
desenvolvimento urbano, bem como para acompanhar e avaliar sua execucéo.
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4 ESTUDO DE CASO: TRES RIOS/RJ

4.1 Apresentacéo e Breve Historico do Municipio de Trés Rios

O Municipio de Trés Rios localiza-se na regido Centro-Sul do Estado do Rio de
Janeiro. Posicionado no entroncamento rodoferroviario formado pelas BR-040 e BR-393 e as
linhas férreas Central do Brasil e Leopoldina, ocupa posi¢do central do perimetro circunscrito
pelas principais capitais do sudeste brasileiro. Rio de Janeiro, Sdo Paulo e Belo Horizonte
estéo, respectivamente, a 120, 440 e 320 quildmetros de distancia.

Trés Rios possui uma populacdo de aproximadamente 75.000 habitantes, segundo
dados do ultimo Censo (IBGE, 2010). Abrange um territorio de 325 km2, a 269 m de altitude,
com topografia marcada por morros arredondados.

Belo Horizonte@

Juiz de Fora®©

Séo Paulch 5 Rio de Janeiro

Figura 2 — Mapa da Regi&o Sudeste com a localizagéo de Trés Rios e das capitais mais proximas (fonte:
http://www.brasilescola.com /brasil/a-regiao-sudeste.htm - imagem adaptada pela autora)

Fis)] Trés Rios

Figura 3 — Mapa do Estado do Rio de Janeiro, com destaque em vermelho para a localizagdo da Regido Centro-
Sul, e em azul, para o municipio de Trés Rios (fonte: TEIXEIRA, 2004 - imagem adaptada pela autora)
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Figura 4 — Mapa do Municipio de Trés Rios (fonte: a autora)

As mais antigas referéncias histéricas mostram que as terras hoje pertencentes ao
Municipio de Trés Rios foram cortadas pelo Caminho Novo, construido pela Coroa
Portuguesa, em 1698, para unir o litoral ao interior. J& no século XI1X, as mesmas terras, ditas
da sesmaria localizada entre os rios Paraiba do Sul e Paraibuna, foram concedidas pela coroa
portuguesa a Anténio Barroso Pereira, o futuro Bardo de Entre-Rios. Fundaram-se ali cinco
grandes fazendas, dentre elas a Fazenda Cantagalo, que originaria a cidade (TEIXEIRA,
2004).

O povoado teve seu desenvolvimento impulsionado pela inauguracdo da Estrada
Unido e Industria (1861), que ligava Petrépolis a Juiz de Fora, e mais tarde pela chegada dos
trilhos da Estrada de Ferro Dom Pedro Il (1867). Estabelecidas as estacdes rodoviaria e
ferroviaria, formou-se um pequeno centro comercial (TEIXEIRA, 2005).

O crescimento local intensificou-se ainda mais com o cumprimento das
recomendacdes do testamento da Condessa do Rio Novo, filha e herdeira do Bardo de Entre-

Rios. Nao tendo deixado filhos, a condessa recomendou a Casa de Caridade de Paraiba do
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Sul, que dividisse as terras da Fazenda Cantagalo em lotes a serem entregues a quem quisesse
instalar-se no povoado, revertendo-se a renda em beneficio das suas obras sociais. No futuro,
a condessa seria considerada a fundadora da cidade de Trés Rios.

Em 1886, elaborada a primeira planta do povoado, a criacdo de ruas e pracas
expandiu a ocupacdo do territério a partir de trecho da Estrada Unido Industria (Rua da
Condessa, a época) em direcdo ao rio (TEIXEIRA, 2004).
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Figura 5 — Primeira planta do povoado de Entre-Rios, em 1886 (fonte: TEIXEIRA, 2004, p.32)
(imagem modificada pela autora)

Em 1890, o povoado é elevado a 2° Distrito do municipio que o abrigava, a cidade de
origem do Bardo, Paraiba do Sul. Emancipou-se em 1939, com o que fora obrigado a alterar
seu nome em fungdo da pré-existéncia de municipio denominado Entre-Rios. Nascia 0
municipio de Trés Rios, em homenagem aos principais rios que cortam seu territorio: Paraiba
do Sul, Paraibuna e Piabanha.

Originalmente integravam a cidade, além da sede, os distritos de Monte Serrat, Areal
e Bemposta. Apds uma série modificagBes, em 1968, a divisdo territorial em relagdo aos
distritos mostrava: Trés Rios (sede), Afonso Arinos, Comendador Levy Gasparian, Areal e
Bemposta.

Desmembramento realizado em 1991 criou o municipio de Comendador Levy
Gasparian, que abrange o territdrio do antigo distrito hom6nimo e o de Afonso Arinos. Um
ano depois, foi a vez de Areal emancipar-se.

Assim, o municipio de Trés Rios comporta dois distritos atualmente: a sede e
Bemposta.
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4.2 Contextualizagdo Historico-econdmica do Municipio de Trés Rios

Nos Gltimos anos, 0 municipio de Trés Rios vem sofrendo um processo acelerado de
dinamizagdo econdmica em fungdo do renascimento do setor industrial local. Esta retomada
da industrializacdo deve-se a recuperacdo de atividades na area de metal-mecénica,
particularmente centrada no setor ferroviario.

O processo inicial de industrializacdo no municipio avancou até os idos de 1980,
quando foi seguido de uma fase de estagnacéo e posterior decadéncia.

Conforme se apresentou em secdo anterior, a localizagdo privilegiada em relacéo ao
entroncamento que liga os estados do Rio de Janeiro, S&o Paulo e Minas Gerais, sempre
exerceu papel preponderante no desenvolvimento da cidade ao longo da histdria, conferindo-
Ihe vocacdo para as atividades de transporte e logistica.

4.2.1 Ascensdo e queda do setor secundario

Até o inicio do século XX, a experiéncia produtiva da cidade se deu em funcgdo da
cultura cafeeira. Decadente a producdo de café, uma fase de industrializacdo comecou a se
destacar, com a construcdo da rodovia BR 393 e da instalacdo da CSN — Companhia
Siderurgica Nacional —, em Volta Redonda, no ano de 1946. No entanto, o desenvolvimento
da atividade industrial local foi realmente alavancado com a chegada, em 1963, de uma
fabrica de trens, a Companhia Industrial Santa Matilde.

A Santa Matilde, fabrica mineira vinda do municipio de Conselheiro Lafaiete atraida
por incentivos fiscais estaduais, especializava-se na producdo de vagdes. A diversidade de
modelos e a quantidade da producdo eram algumas de suas destacadas caracteristicas. De
vagles de carga a passageiros, a empresa fornecia seus produtos para sistemas de transporte
metroferroviarios de grandes metropoles brasileiras e para consércios de empresas
estrangeiras. Expandiu seus negécios para a producdo de implementos agricolas e para um
projeto de produgdo de um automével esportivo nacional (em 1975), o que lhe rendeu ainda
mais notoriedade. O excelente desempenho obtido entre meados da década de 1970 e 1980
colocou a Companhia em posicdo central na economia local, considerada entdo o principal
empregador do municipio (MARIANO & PINTO, no prelo).

A partir de 1980, a economia brasileira entrou em declinio. Diante da realidade
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adversa, marcada por corte dos investimentos estatais, restricdo as importacGes e aceleracdo
da inflacdo, a Santa Matilde, cuja atividade dependia de financiamentos publicos e
investimentos estatais no setor ferroviario, comecou a dar seus primeiros sinais de fraqueza. A
partir dai, a empresa entrou em um longo processo de queda, que perdurou por mais de duas
décadas, até a decretacao formal de sua faléncia em 2005.

Como consequéncia, as empresas fornecedoras que orbitavam sua grande cliente,
agora falida, migraram para outros centros (Volta Redonda e Rio de Janeiro, principalmente),
contribuindo para o aumento do desemprego e da desarticulagcdo do setor metal-mecanico da
regido.

O fim da obra de construcdo da rodovia BR-040, em 1985, também significou o
fechamento de postos de trabalho e a evasdo de técnicos e engenheiros de Trés Rios
(MARIANO; PINTO, no prelo).

4.2.2 O resgate da vocacéo industrial

A fase de estagnacdo econdmica perdurou de meados dos anos 1980 até o fim da
década seguinte. O comércio, neste periodo, desempenhou importante papel na sustentacdo da
economia local.

O inicio da articulacdo do Poder Publico e da iniciativa privada em busca de
alternativas para o setor industrial tomou lugar entre os anos de 1996 e 1998, ainda que sem
um projeto ou plano de desenvolvimento definido. Dentre essas primeiras ag0es, destacou-se
a tentativa de recuperacdo da Companhia Industrial Santa Matilde através da instalacdo de
outra empresa ligada ao setor ferroviario (T’Trans) no antigo parque industrial da empresa
falida para gerir sua producéo de vagdes. O contrato iniciou-se no ano de 1998.

4.2.2.1 Agdes de parcerias publico-privadas

As acbes conjuntas dos setores publico e privado, contudo, deram resultados
concretos somente a partir de 2001, com a elaboracdo de um modelo de desenvolvimento para
0 setor industrial, amparado por dois fatores principais: 1- a construcéo por parte do SEBRAE
de uma proposta orientadora baseada em APLs (Arranjos Produtivos Locais)’, fixando e

> Segundo definicdo do SEBRAE, APLs sdo aglomeracdes de empresas com a mesma especializacdo produtiva e
ue se localizam em um mesmo espago geografico.
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destacando a vocacdo do municipio; 2- a instituicdo de politicas por parte dos governos
estadual e federal para o desenvolvimento econdémico de cidades do interior, a exemplo do
PADEM - Plano de Apoio ao Desenvolvimento dos Municipios.

A esses importantes fatores somaram-se: a realizacdo de programas de capacitacao
de fornecedores, incentivando a integragdo de micro e pequenas empresas; a criacdo do
projeto Metal-Mecéanico e do CERDITRI (Comité Estratégico de Reposicionamento e
Desenvolvimento Industrial de Trés Rios); a criacdo do Programa Rio-Ferroviario, através do
Decreto n°® 36.279, de 24 de Setembro de 2004, através do qual instituiu-se tratamento
tributario privilegiado para o setor ferroviario, com diferimento de ICMS nas importacdes,

aquisicdes e saidas internas, entre outros beneficios.

4.2.2.2 Politicas de incentivo fiscal

O cenario que comecava a se delinear e a perspectiva de aquecimento da economia
local atrairam a atencdo de novos empresarios e liderancas politicas. O conjunto de acGes que
propiciaram este quadro culminou com a proliferacdo de incentivos fiscais, dentre os quais se
destaca a inclusdo de Trés Rios, em 2006, nos beneficios da Lei Estadual n° 4533/2005
(conhecida popularmente como Lei Rosinha e atual Lei Estadual n°® 5636/2010) que
contemplava alguns municipios do estado com a reducdo da aliquota de ICMS para empresas
do ramo industrial

Além dos incentivos estaduais, a prefeitura também passou a adotar medidas para
facilitar a instalacdo de novas empresas, como a concessdo da isencdo de IPTU
(Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana) e a redugédo do ISS (Imposto sobre
Servigo).

A maior consequéncia econdmica deste processo tem sido o consideravel aumento de
novos empreendimentos no municipio, empreendimentos estes que nao se limitam ao setor
metal-mecanico, mas abrangem os mais variados ramos. A pulverizagdo do setor secundario
tende a favorecer a manutencao do viés positivo da economia.

Em veiculo de comunicacdo local (Entre Rios Jornal, 08/02/12), foi divulgado que
nos ultimos anos a cidade recebeu mais de novecentas novas empresas, sendo cento e dez s6
no setor industrial. Destacam-se multinacionais ja instaladas como a Nestlé e a Latapack-Ball
(fabricante de embalagens de aluminio) e, recentemente, a confirmacdo da futura instalacdo
da Neobus (fabricante de Onibus com sede no Rio Grande do Sul), todas com altos
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investimentos e instalacdes de grande de porte. Destaca-se também o renascimento do

complexo das antigas instalacGes da empresa Santa Matilde, hoje com novas inddstrias em

atividade.

Figura 6 — Condominio Industrial, no terreno da antiga Figura 7 — InstalagBes da Nestlé na BR 040
Industria Santa Matilde (fonte: (fonte: http://feconomia.ig.com.br/empresas/polo-
http://economia.ig.com.br/empresas/polo-tres-rios- tres-rios-incentivos-atraem-872-empresas-a-
incentivos-atraem-872-empresas-a-cidade- cidade-fluminens/n1597380511128.html

fluminens/n1597380511128.html)

LEGENDA

@ POLO INDUSTRIAL (Terreno das antigas instalagdes da Santa Matilde)

(2) CENTRO EMPRESARIAL DA BARRINHA

@ EMPRESAS INSTALADAS AO LONGO DA BR 040 ( * Latapack Ball / ** Nestl¢)

Figura 8 — Mapa de Trés Rios com a localizacdo dos principais aglomerados industriais (fonte: a autora)
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4.3 Os Planos Diretores do Municipio de Trés Rios

Diante do cenario de aquecimento econémico vivido pela cidade, ganha destaque o
estudo dos mecanismos de planejamento urbano e gestéo territorial capazes de direcionar o
desenvolvimento local. Desta forma, visando a compreensdo das ferramentas disponiveis para
a ordenacdo do crescimento, esta secdo apresenta os trés Planos Diretores ja editados pelo
municipio de Trés Rios (1968, 1990 e 2006) e ainda um quarto, em elaboracéo.

O Plano Diretor de 1968, Lei Municipal n° 788, de 31 de Dezembro, foi o primeiro
elaborado para o municipio, ainda sob a denominagdo de PD Urbanistico, caracteristica dos
planos daquela época. Vale ressaltar que existia, como parte integrante e complementar ao
texto da lei, uma lista de Pranchas e Quadros anexos, com mapas, plantas e graficos. Para a
realizacdo desta pesquisa, foi possivel 0 acesso ao texto da lei e aos quadros (com parametros
urbanisticos referentes as areas descritas no zoneamento). As pranchas com 0s mapas hao
foram localizados nos arquivos dos 6rgdos publicos municipais consultados. Desta forma, os
mapas apresentados na subsecgéo referente ao PD de 1968 foram confeccionados pela autora,
com base nas descricbes contidas no texto da lei. O Plano, da maneira como foi
disponibilizado pela Camara Municipal, esta apresentado como o Anexo | desta dissertagéo.

O Plano Diretor de 1990, Lei Municipal n° 1.716, de 27 de Dezembro, surge como
uma modificacdo da Lei de 1968. Possui, como tal, estrutura e conteddo semelhantes a
daquela. Este plano ndo apresenta anexos. O zoneamento descreve suas &reas apenas
textualmente, o que serviu como base para a elaboracdo dos mapas que serdo apresentados
adiante. Curiosamente, é o Plano Diretor em vigor atualmente na cidade, apesar de outro ja ter
sido aprovado posteriormente, em 2006. O acesso a lei n° 1.716 pode ser feito pelo link
‘Legislagdo’, no site da Prefeitura Municipal de Trés Rios.

O Plano Diretor de 2006, Lei Municipal n° 2.962, de 10 de Outubro, foi a primeira
aparicdo do Plano Diretor Participativo (nomenclatura introduzida em 2001, como se vera
adiante), e trazia como fundamentacdo os principios estabelecidos pelo Estatuto da Cidade.
Fora elaborado em carater de urgéncia, para cumprimento das exigéncias impostas pelo citado
Estatuto, que obrigava os municipios a instituirem seus Planos até 10 de outubro de 2006 (O
PDP 2006 foi aprovado na data limite). A consulta ao site da Prefeitura Municipal ndo traz
qualquer referéncia a este Plano, tendo sido o material utilizado nesta pesquisa obtido junto a
Secretaria de Obras do Municipio, e apresentado como o Anexo Il deste trabalho.

O Plano Diretor em elaboracéo, anteprojeto de lei iniciado no ano de 2009 e
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atualmente em estagio final de elaboracdo. Foi possivel a consulta ao material, ainda ndo
definitivo, para a realizacdo da presente pesquisa. A previsao de publicacdo é o ano de 2012.
As informacbes do plano utilizadas nesta pesquisa sdo ainda de carater provisorio e
atualizadas até a data de 08/11/2011.

4.3.1 Plano Diretor de 1968

O primeiro Plano Diretor da cidade de Trés Rios foi instituido pela Lei n® 788, de 31
de Dezembro de 1968, autodenominando-se Plano Diretor Urbanistico. De acordo com o
texto da lei, seu objetivo seria “orientar e controlar o desenvolvimento territorial e socio-
econdmico municipal” (art. 1°).

Segundo noticia da primeira edicdo do Boletim Informativo do Municipio de Trés
Rios®, o projeto do primeiro PD foi fruto de “estudo sécio-econdmico do Municipio e das
condi¢des urbanisticas das povoacgdes, tendo sido elaborado pelo Escritério M.M.Roberto,
dirigido pelo renomado arquiteto e urbanista Mauricio Roberto”.

O plano dividia-se em 5 capitulos: DisposicGes Preliminares, Disposi¢des sobre o
Zoneamento, Disposicdes sobre o Loteamento, Disposicdes sobre as Edificagdes e
Disposicdes Finais.

No Capitulo das Disposi¢cdes Preliminares, a lei dispunha sobre a criacdo de uma
Comissao Técnica do Plano, a qual teria, entre outras funcGes, as de: a) definir o grau de
prioridade na elaboracdo de Projetos Especificos — que se desdobrariam de Programas
Plurianuais oriundos do Plano Diretor; b) recomendar alteracdes no Plano Diretor, desde que
com o objetivo de alcancar o desenvolvimento harménico municipal e; c) aprovar todo e
qualquer tipo de obra e servico publico que ficasse sujeito as diretrizes do plano, tais como
arruamentos, loteamentos, edificacdes particulares e publicas. A comissdo em questdo seria
“um &rgdo criado através da Lei resultante da Reforma Administrativa, preconizada pelo
Plano Diretor Urbanistico” (Art. 1°, §3°).

Ficava estabelecido, ainda no capitulo inicial, que as areas do Plano destinadas as
vias e as zonas especiais seriam consideradas de utilidade publica, cabendo a Prefeitura a
promocao das desapropriacdes necessarias.

¢ Orgao Oficial de Publicidade, criado pela Lei Municipal n° 768, de 2 de outubro de 1968.
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Finalizando o capitulo preliminar, havia definicdes referentes ao sistema viario,
hierarquizando e fixando caracteristicas (tais como largura minima e inclinagdo maxima) dos
sete tipos de vias publicas do municipio: Rodovias, Estradas Municipais, Avenida Perimetral
Urbana, Avenidas de ligacOes de bairros, Ruas internas de bairros, Ruas de morros e Ruas e
alamedas de dominio de pedestres.

O capitulo seguinte tratava do Zoneamento. Para efeito do estudo comparativo dos
planos diretores realizado nesta dissertacdo, as questdes referentes ao zoneamento serdo
tratadas no item Organizacao Fisico-Territorial, da presente subsecéo.

Dando sequéncia ao texto da lei, o Plano trazia um capitulo sobre Loteamento, no
qual dispunha sobre as condi¢fes para sua aprovacdo, fixando normas urbanisticas como
dimensGes de larguras de vias, porcentagem de area livre para espacos verdes etc.

O penaltimo capitulo trazia as Disposicdes sobre as Edificacbes. O Plano se
encerrava com as Disposicdes Finais, onde era estabelecido o prazo para a aprovagdo dos atos
normativos complementares a Lei, a exemplo da Lei da Reforma Administrativa, da Lei da
Reforma Tributaria e do Decreto que fixaria as normas para calculo dos indices de uso do
solo.

Integrava e complementava do texto da Lei um conjunto de plantas, mapas, graficos
e quadros. Como ja ressaltado anteriormente, 0 acesso a documentacao grafica complementar

foi limitado, tendo sido os mapas apresentados a seguir, elaborados pela autora.

4.3.1.1 Organizagao Fisico-Territorial

O Plano Diretor de 1968 (art. 6°) considerava, para os fins daquela Lei, zoneamento
como “a divisdo da area abrangida pelo plano em zonas de usos predominantes do solo —
habitacional, comercial, servicos comunitarios, industrial e especial — objetivando o
desenvolvimento harménico da comunidade e do bem estar social de seus habitantes.”

Inicialmente, apresentava-se a area abrangida pelo plano, que correspondia a 25% da
area total do municipio a época (0 equivalente a 13.700 hectares). O perimetro da area de
abrangéncia, além de descrito no plano, era mostrado em prancha complementar ao texto

legal.
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Figura 9 — Area de Abrangéncia do PD de 1968 (fonte: a autora)

O referido perimetro compreendia: Area Urbana (AU), Area de Expansio Urbana

(AE), Area de Reserva (AV) e Area Rural (AR). Cada uma das 4 areas, por sua vez,
subdividia-se em zonas:

Tabela 1 - Divisdo da Area de Abrangéncia do PD de 1968 (fonte: a autora)

DIVISAO DA AREA DE ABRANGENCIA

Area Urbana (AU)

Area de Expansdo Urbana (AE)

Area de Reserva (AV)
Area Rural (AR)




55

Tabela 2 — Zoneamento do PD de 1968 (fonte: a autora)

ZONEAMENTO

Area Urbana
(AU)

ZH:

Zonas Predominantemente Habitacionais, subdivididas em ZH-1,
ZH-2 e ZH-3, em funcdo da densidade maxima de habitantes por
hectare. Assim, eram as ZH-1 para até 300 habitantes/ha; as ZH-2 para
até 165 habitantes/ha; e as ZH-3 para até 100 habitantes/ ha.

ZM:

Zonas Mistas, subdivididas em ZM-1 e ZM-2, destinadas a
construcdo de habitacGes, lojas comerciais, escritérios etc. A ZM-1
atenderia a grande concentracdo comercial e de servigos da area mais

central, enquanto as ZM-2 destinariam-se ao comércio dos bairros.

Zl:

Zonas Industriais, que seriam destinadas a construcao de depositos,

oficinas e fabricas com mais de 10 operarios.

ZE:

Zonas Especiais, sendo: ZE-1 destinada a construgdo de hotel e
centro turistico-paisagistico; ZE-2 para um centro comercial e de
negécios; ZE-3 para a construcdo de um centro civico; ZE-4 destinada
a zona habitacional da Avenida Beira-Rio; e ZE-5 ao Cemitério

Municipal.

Area de Expanséo
Urbana (AE)

A Area de Expansdo Urbana seria uma area destinada a alojar a populacéo

urbana que surgisse apés o ano de 1990. O motivo da fixacdo deste limite

temporal ndo é explicito no texto da Lei, embora 1990 viesse a ser o ano de

revisdo deste PD.

Area de Reserva

Area destinada a protecio e preservacdo de morros, rios, mananciais, lagos,

matas naturais, reservas florestais, além de vias de transporte, sistemas de

(AV) : . o
abastecimento de 4gua e energia elétrica.
ZR-1: Zona Rural 1, cujas propriedades deveriam ter area igual ou superior
Area Rural a 10 hectares.
(AR) ZR-2: Zona Rural 2, cujas propriedades deveriam ter area igual ou superior

a 1 hectare.

Para cada uma das zonas acima citadas foram apresentados os tipos de uso

predominante do solo e os indicadores urbanisticos. Estas informagfes estavam contidas em

quadros do material anexo a Lei (Quadros | a V).




Quadro |

Usos predominantes do solo.
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Quadro 11

Dimensdes minimas dos lotes, indice de conforto habitacional, taxa de ocupacdo do

lote e indice de utilizacdo do lote. Para as informagdes deste quadro, o plano definia:

indice de conforto habitacional como a area minima total da habitagcdo necessaria por

morador, expressa em metros quadrados; taxa de ocupacéo do lote como a relacdo

entre a area total do lote e a area ocupada pela projecdo da edificacdo, expressa em

porcentagem; e indice de utilizacdo do lote como a relacdo entre a area total da

edificacdo e a area total do lote, também expressa em porcentagem.

Quadro 111

Afastamento minimo das edificacdes em relacdo ao alinhamento dos logradouros.

Quadro IV Afastamento minimo das edificacdes em relacdo as divisas do fundo do lote.

Quadro V

Afastamentos minimos das edificacdes em relacdo as divisas laterais.
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Figura 10 — Zoneamento da Area Urbana do PD de 1968 (fonte: a autora)



57

4.3.2 Plano Diretor de 1990

O Plano Diretor de 1990, Lei n° 1.716, de 27 de Dezembro, elaborado no intervalo
entre a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988 e a aprovacédo do Estatuto da Cidade em
2001, ainda adotou 0 modelo tecnicista caracteristico dos planos elaborados pelo SERFHAU
entre as décadas de 1960 e 1970.

Sua estrutura limitava-se a tratar de questdes referentes ao zoneamento, parcelamento
do solo e normas para edificacbes. O texto legal era composto por cinco capitulos: I-
Disposicdes Gerais; 11- Do Zoneamento Municipal; 111- Zonas Urbanas; IV- Parcelamento do
Solo Urbano e V- Obras e Edificagoes.

A abrangéncia tematica do plano era percebida logo de inicio. Ao definir a finalidade
da Lei, rezava o artigo 1°: “instituir normas de uso, parcelamento, edificacGes e obras em
geral”.

Segue as disposicdes gerais, o Capitulo II, Do Zoneamento Municipal, que sera
objeto de analise na se¢do seguinte, Organizacdo Fisico-Territorial.

O Capitulo 111 apresentava em cada uma de suas se¢des, de forma mais detalhada, as
zonas descritas no capitulo anterior. Descrevia o tipo de atividade possivel de ser abrigada em
cada éarea; delimitava espacialmente sua abrangéncia, através da descricdo da respectiva
poligonal (tragada mediante a citagcdo das ruas que a circunscreviam); estabelecia outros
pardmetros, tais como &rea minima de lotes, testada minima, taxa de ocupagdo maxima,
afastamentos minimos e altura maxima de edificag0es.

O Capitulo 1V cuidava do Parcelamento do Solo Urbano. Fixava critérios e normas
de procedimentos para projetos de loteamentos e para a realizagdo de desmembramentos e
remembramentos de lotes.

O ultimo capitulo da Lei, intitulado Obras e Edificacdes, classificava os tipos de
intervencdo passiveis de execucdo no municipio (construcdo, reforma, acréscimo ou
demolicdo) e apresentava normas de procedimento para a realizacdo e a aprovagdo dos
mesmos. Além disso, estabelecia parametros diversos relacionados a obras, dentre os quais:
condi¢des de lancamento de aguas pluviais; dimensdes de marquises; largura minima de vaos
de acesso e passagem; critérios para dimensionamento de escadas, rampas e elevadores;

dimensdes de vaos de iluminag&o e prismas.
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4.3.2.1 Organizagao Fisico-Territorial

Dividia-se o territério municipal em trés areas: Area Urbana, Area de Expansio

Urbana e Area Rural. A Urbana, Unica detalhada no PD, subdividia-se nas seguintes zonas:

Mista (ZM), Habitacional (ZH), Eixos de Concentracdo de Comércio (ECS), Preservacéao

Ambiental (ZPA) e Industrial (ZI), conforme apresentadas nas tabelas a seguir:

Tabela 3 — Diviséo territorial do PD de 1990 (fonte: a autora)

DIVISAO TERRITORIAL

Area Urbana

Area de Expansdo Urbana

Area Rural

Tabela 4 — Zoneamento do PD de 1990 (fonte: a autora)

ZONEAMENTO

Area Urbana

ZM:

Zona Mista, que abrigaria as principais atividades institucionais, de
comeércio, servicos, além do uso residencial. Corresponderia ao ndcleo

central da cidade.

ZH:

Zonas Habitacionais, subdivididas em ZH-1, ZH-2 e ZH-E. A ZH-1
corresponderia a area central, a ZH-2 aos demais bairros e a area

urbana do distrito de Bemposta e a ZH-E a Avenida Beira Rio.

ECS:

Eixos de Concentracdo de Comércio e Servicos, subdivididos em
ECS-1 e ECS-2. Seriam éreas voltadas para vias e que comportariam

usos e atividades compativeis com o trafego intenso.

ZPA:

Zona de Preservacdo Ambiental, que compreenderia a areas de

interesse paisagistico e ambiental.

Zl:

Zonas Industriais, que abrigariam predominantemente indudstrias cuja
atividade provocassem excesso de ruido ou trafego de carga pesada

incompativeis com o uso residencial.
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Figura 11 — Zoneamento da Area Urbana do PD de 1990 (fonte: a autora)

4.3.3 Plano Diretor de 2006

Aprovado como a Lei Municipal n® 2.962/06, o Plano Diretor de 2006 foi publicado
em 10 de outubro daquele ano, data limite do prazo estabelecido pelo Estatuto da Cidade para
que 0s municipios revisassem seus Planos. Fora elaborado pelo corpo técnico da Secretaria
Municipal de Obras de Trés Rios em parceria com equipe da UERJ.

Diferentemente de seus antecessores, sua estrutura e, principalmente, seu contetdo
sdo imbuidos das caracteristicas do novo conceito de PD, originario do tratamento dispensado
a Politica Urbana pela Constituicdo Federal de 1988 e pelo Estatuto da Cidade. Aborda as
questBes capitais do novo paradigma: a participacdo democratica visando a criagdo de um
Plano participativo; o cumprimento da funcdo social da cidade e da propriedade como seu
objetivo geral.
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Art 1° Fica instituido o Plano Diretor do Municipio de Trés Rios, com 0
objetivo geral de garantir a plena realizacdo da fungéo social da cidade e da
propriedade, assim como a consolidacdo da cidadania e da participacao
social, obedecido aos preceitos estipulados pela Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil, pelo Estatuto da Cidade, pela Constituicdo do Estado
do Rio de Janeiro e pela Lei Organica do Municipio de Trés Rios.

Compde-se de cinco partes. O Titulo I, “Do Plano Diretor”, trata das Disposi¢des
Gerais, dos Objetivos, do Desenvolvimento Sustentavel e expbe os Instrumentos Normativos
ao Plano. O Titulo Il dispde, em cada um de seus dois capitulos, sobre a Funcdo Social da
Cidade e sobre a Funcdo Social da Propriedade. No Titulo da Organizacdo Fisico Territorial,
de namero I, institui-se 0 zoneamento. No que se refere as Politicas de Desenvolvimento,
tema do Titulo IV, sdo dadas as diretrizes basicas para as politicas: Urbana; Rural; De Meio
Ambiente; De Saneamento Basico; De Patrim6nio Natural e Cultural; De Turismo; De
Sistema Viario, Transporte e Mobilidade; De Defesa Civil; De Educacdo; De Promocéo
Social; De Saude; De Habitacdo; De Desenvolvimento Econdmico; De Cultura, Esporte e
Lazer; e de Seguranca Publica. A Gltima parte, o Titulo V, cuida das Disposi¢des Finais.

Nota-se que alguns trechos do Estatuto da Cidade foram reproduzidos textualmente
no PD de 2006. Exemplificando, as Diretrizes Gerais do Estatuto, definidas em seu artigo 2°,
incisos | a XVI, aparecem no Plano Diretor distribuidas entre o artigo 6°, que trata da Funcgéo
Social da Cidade, e o artigo 13, responsavel pelos objetivos da Politica Urbana. Sdo algumas
destas diretrizes:

e Garantia do direito a cidades sustentaveis;

e Gestdo democratica por meio da participacdo popular;

e Cooperacdo entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizacao;

e Planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populacdo e das atividades econémicas do Municipio;

e Oferta de equipamentos urbanos e comunitarios;

e Ordenacéo e controle do uso do solo;

e Integragéo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais;

e Adogdo de padrbes de producdo e consumo de bens e servicos e de expansédo
urbana compativeis com os limites de sustentabilidade ambiental;

e Justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizacao;
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A Funcdo Social da Propriedade, além de vir expressa no Objetivo Geral da Lei,
ganha um capitulo préprio, no qual ressalta-se que seu cumprimento deve atender as

exigéncias de ordenacdo do municipio, orientando a intervencao do Poder Publico de forma a:

e Democratizar 0 uso, a ocupacdo e a posse do solo urbano e rural, de modo a
conferir oportunidade e acesso ao solo urbano e rural e a moradia;

e Promover a justa distribuicdo dos dnus e encargos decorrentes das obras e servicos
de infra-estrutura bésica;

e Recuperar para a coletividade a valorizagdo imobiliaria decorrente da acdo do
Poder Publico;

e Gerar recursos para 0 atendimento da demanda de infra-estrutura e de servigos
publicos provocada pelo adensamento decorrente da verticalizacdo das edificacdes e
para implantacdo de infra-estrutura e areas ndo servidas;

e Promover 0 adequado aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos subutilizados
ou ociosos, sancionando a sua retencdo especulativa, de modo a coibir 0 uso

especulativo da terra como reserva de valor.

4.3.3.1 Organizacéo Fisico-Territorial

O macrozoneamento proposto pelo plano de 2006 atende a fins administrativos e

fiscais, subdividindo o territério em Macrozona Rural (MZR) e Macrozona Urbana (MZU).

Tabela 5 — Macrozoneamento do PDP de 2006 (fonte: a autora)

MACROZONEAMENTO
MZR Macrozona Rural
MZU Macrozona Urbana

Instituem-se, no Capitulo 1l - Do Zoneamento, Uso e Ocupac¢do do Solo Urbano, as

seguintes Zonas:



Tabela 6 — Zoneamento do PDP de 2006 (fonte: a autora)

ZONEAMENTO

EU Expanséo Urbana

LI Zona para Localizagdo Industrial

RA Zona para Recuperacdo Ambiental

IT Zona de Interesse Turistico

PA Zona de Preservacdo Ambiental

CA Zona Prioritaria para Conservacdo Ambiental
PP Zona para Preservacao Particular

DR Zona Indicada ao Desenvolvimento Rural
AM Zona para Aproveitamento Mineral
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O capitulo estabelece, ainda, que:

e a edificacdo em solo urbano em Zona que ndo possua carater de conservacao de
ecossistemas locais ou que necessite de restricio de uso em funcdo de
condicionantes ambientais, deve ocorrer de forma a garantir que o potencial
construtivo seja igual a 1 (uma) vez a area do lote;

e 0 coeficiente acima citado pode ser majorado mediante outorga onerosa do direito
de construir;

e caso a construcdo se dé em areas com as caracteristicas descritas anteriormente,
que possua carater de conservagao ou restricdo ao uso e ocupacao, o coeficiente de

aproveitamento serd estipulado visando & méxima protecdo do ambiente urbano.

A Lei é composta ainda por mapas intitulados: Uso e Cobertura do Solo, Sistema

Hidrografico e Sistema Viario, constantes do Anexo 2 desta dissertagao.

4.3.3.2 Instrumentos Urbanisticos

O Plano Diretor Participativo de 2006 refere-se aos instrumentos urbanisticos dentro
do capitulo “Politica de Gestdo do Planejamento Participativo”. Este capitulo subdivide-se em
secOes dedicadas a atribuir o detalhamento do tema a quatro leis complementares, as quais,
segundo informacdo da prépria prefeitura, ainda ndo foram elaboradas. Serdo elas:

a) Lei Complementar de Democratizacdo da Gestdo do Planejamento;
b) Lei Complementar de Inducdo do Desenvolvimento Sustentavel;

c) Lei Complementar de Promocéo do Desenvolvimento Sustentavel; e
d) Lei Complementar de Regularizacdo Fundiéria.

Desta forma, o PDP de 2006 traz apenas as diretrizes gerais de cada instrumento,

agrupando-os da forma a seguir:
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a) A Lei Complementar de Democratizagdo da Gestao do Planejamento:

I-Conselho Municipal de Desenvolvimento Sustentavel - Conselho da Cidade

A criacdo do Conselho da Cidade objetiva formar um grupo para “propor, avaliar e
validar politicas, planos, programas e projetos para o desenvolvimento sustentavel de
Trés Rios”. Os conselheiros sdo indicados por membros do executivo municipal e da

sociedade civil organizada e nomeados por decreto do Executivo Municipal.

11-Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca

A definicdo do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (ja detalhado anteriormente
na Subsecdo 2.3.2) no PDP de 2006 é a reproducdo dos artigos 36 a 38 do Estatuto da
Cidade. Acrescentam-se 0s aspectos que servem de base para a avaliagdo do estudo e
informacdes sobre a composicdo de comissdo responsavel por sua analise. As areas
de aplicagdo do instrumento, todavia, ndo sdo explicitadas, tornando sua aplicagéo

dependente da elaboracéao de lei especifica (p. 41).

b) A Lei Complementar de Inducéo do Desenvolvimento Sustentavel:

I- Utilizacdo Compulséria

O Plano estabelece que a municipalidade pode determinar o parcelamento, a
edificacdo ou a utilizagdo compulséria de solo urbano ndo edificado, subutilizado ou

nao utilizado. Nao ha, contudo, definicdo do conceito de subutilizacdo.

I11- IPTU Progressivo no Tempo

Este instrumento reproduz as diretrizes apresentadas no artigo 7° do Estatuto da
Cidade: a majoracdo da aliquota do IPTU dos imo6veis ndo edificados, subutilizados
ou ndo utilizados fica autorizada, no caso de descumprimento da Utilizacdo
Compulséria. O prazo para a majoracdo € de até cinco anos consecutivos, sendo que
a cada ano o valor ndo excedera a duas vezes o do ano anterior e sera no maximo de
15%.
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I111- Desapropriacao para Fins de Reforma Urbana

O descumprimento do principio da funcdo social da propriedade, através da nao
utilizacdo do solo urbano mesmo ap6s cinco anos de cobranga do IPTU progressivo,
concede ao municipio o direito de desapropriacdo do imoével, com pagamentos da
divida publica. O Plano fixa as mesmas condi¢des para o resgate dos titulos citadas
pelo Estatuto da Cidade: dez anos, em prestacfes anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizagéo e os juros legais de 6% ao ano. Com relagéo
ao prazo maximo que o municipio tera para proceder ao adequado aproveitamento do
imovel, porém, o Plano estabelece o periodo de trés anos, abreviando o prazo

colocado pelo Estatuto (cinco anos).

c) A Lei Complementar de Promocéo do Desenvolvimento Sustentavel:

I- Consércio Imobiliario

O PDP de 2006 define o instrumento como “cooperacao entre o poder publico e a
iniciativa privada para fins de realizar urbanizacdo em &reas que tenham caréncia de
infra-estrutura e servicos urbanos e contenham iméveis urbanos subutilizados e ndo
utilizados”. A utilizagdo do instrumento esta vinculada & necessidade de éreas pelo
Poder Publico para regularizacdo fundiaria, execucdo de programas habitacionais de

interesse social e ordenamento e direcionamento de vetores de promogao econémica.

11- Direito de Superficie

Seguindo as diretrizes expostas no Estatuto da Cidade, o Direito de Superficie, é
definido como “o direito de propriedade incidente sobre o solo, subsolo e espaco
aéreo”. E permitida, por parte do proprietario de imoveis, a concessdo a terceiros,
gratuita ou onerosa, do direito de superficie do seu terreno, mediante escritura
publica registrada no cartorio de registro de imoveis. O Plano de 2006 apenas

reproduz estas disposicdes.

I11- Transferéncia do Direito de Construir

Este instrumento encontra abrigo no artigo 75 do Plano Diretor Participativo, que
reproduz integralmente o Estatuto da Cidade, artigo 35. Autoriza o proprietario de
imovel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local o direito de construir,

quando o referido imovel for considerado necessario para fins de: 1- implantacdo de
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equipamentos urbanos e comunitarios; 2- preservacdo de imdveis de interesse
historico, ambiental, paisagistico, social ou cultural; 3- servir a programas de
regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda
e habitacdo de interesse social.

IV-_Outorga Onerosa do Direito de Construir

E a autorizaco de alteracio nos indices urbanisticos de ocupacéo do solo, tais como
aumento do potencial construtivo através de utilizacdo de valores diferenciados de
taxas de ocupacdo e coeficientes de aproveitamento. A permissdo € dada mediante
contrapartida a ser prestada pelo beneficiario - em forma de obra, terreno ou recursos
monetario -, e aprovacdo do Conselho da Cidade, que avaliara cada solicitacdo.
Novamente o PDP de 2006 repete a conformacdo basica da ferramenta, relegando o
detalhamento de sua aplicacdo para a legislacdo especifica.

V- Operacdes Urbanas Consorciadas

Instrumento baseado no artigo 32 do Estatuto e definido no Plano de 2006 como
conjunto de intervencBes e medidas coordenadas pelo Poder Publico Municipal em
parceria com proprietarios, moradores e investidores privados, a fim de alcangar
transformagdes urbanisticas em determinadas areas, com melhorias sociais e
valorizacdo ambiental. Neste tipo de operacdo o Poder Publico é autorizado a praticar
alteracbes nos indices urbanisticos, desde que a utilizagdo do instrumento seja
avaliada pelo do Conselho da Cidade. Este devera exigir plano de operacao
contendo: 1- definicdo da area a ser atingida; 2- programa basico de ocupacao da
area; 3- programa de atendimento econdmico e social para a populacdo afetada pela
operacdo; 4- finalidade da operacdo; 5- contrapartida a ser exigida dos envolvidos em
funcdo da utilizacdo dos beneficios; 6- forma de controle da operacéo.

VI- Direito de Preempcédo

E o direito de preferéncia exercido pelo Poder Pablico Municipal na aquisicio de
imovel urbano objeto de alienagdo entre particulares. A legislagdo complementar
cabera a delimitacdo da area de atuacdo do instrumento. O Poder Publico, no prazo
de trinta dias contados da data de notificacdo da intencdo de alienacdo do imdvel por
parte do proprietario, pode manifestar por escrito seu interesse na aquisicdo. O
Direito de Preempcdo no Plano Diretor de 2006, assim como coloca o artigo 26 do
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Estatuto, pode ser exercido sempre que o Poder Publico necessitar de areas para fins
de regularizacdo fundiaria ou criacdo de espacos publicos com interesse social,

ambiental, expansdo urbana etc.

VII- Fundo Municipal de Promocao do Desenvolvimento

Lei especifica devera instituir o Fundo Municipal de Promocao do Desenvolvimento.
Os recursos do fundo serdo destinados a implementacdo de programas de
revitalizacdo de espacos urbanos, de programas de constituicdo de espacos de lazer e
de preservacdo do patriménio historio e cultural.

d) A Lei Complementar de Regularizacao Fundiaria:

|- Concessdo do Uso Especial para Fins de Moradia

Este instrumento se aplica aqueles que, até a data de 30 de junho de 2001, possui
COmo Seu, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, até 250 m2 de imovel
publico situado em area urbana. A aplicacdo se da através da concessdo de uso
especial para fins de moradia em relacdo ao bem objeto de posse, desde que o

usufrutuario ndo seja proprietario de outro imdvel urbano ou rural.

I11- Concessao do Direito Real de Uso

Visa disciplinar a utilizacdo de bens imdveis pertencentes ao Municipio de Trés Rios
por entidades reconhecidas como de “interesse publico” e que apresentem propostas

sociais.

4.3.4 Plano Diretor em elaboracéo

Desde 2009, vem sendo elaborado um anteprojeto de Plano Diretor pela Prefeitura
Municipal em parceira com a Secretaria Estadual de Obras. O material, ainda de carater
provisorio, foi fornecido pelo 6érgdo estadual para a realizacdo da presente pesquisa, com
informagdes atualizadas até novembro de 2011. Sendo assim, este trabalho apresenta um
panorama geral do contetdo até entdo existente, expondo os estudos de organizacdo fisico-
territoriais realizados e a forma como vem sendo abordados os instrumentos urbanisticos.

Deve-se ressalvar que, por se tratar de anteprojeto em elaboracdo, verificam-se
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algumas divergéncias de nomenclatura entre o que consta do texto e dos mapas. Este trabalho

tratou ambos na forma em que se encontram.

4.3.4.1 Organizacgdo Fisico-Territorial

Dos instrumentos de Ordenamento Territorial - Categorias Espaciais:

A Unidades Especiais de Planejamento e Gestao (UEPG)

B Macrozonas

C Zonas e Subzonas

A- Unidades Especiais de Planejamento e Gestao (UEPG)

Seré proposta a divisdo do territério municipal em UEPGs, em substituicdo a antiga

divisdo administrativa distrital, mediante a criacdo de duas unidades: a UEPG Trés Rios e a

UEPG Bemposta (correspondente ao atual distrito de Bemposta). Segundo o anteprojeto de

Plano, tais unidades representardo as duas grandes fracdes do territério municipal, que por

suas caracteristicas historicas, fisicas, ocupacionais e ambientais encontram-se vocacionadas

de forma diversa.

Tabela 7 — Unidades Especiais de Planejamento e Gestdo do PDP em elaboracgéo (fonte: a autora)

UNIDADES ESPECIAIS DE PLANEJAMENTO E GESTAO

UEPG

Trés Rios

Corresponde a porcdo oeste do municipio, limitada a leste pela faixa marginal
dos rios Piabanha e Paraibuna. Nesta unidade se localiza toda a area urbana e de
expansdo urbana do municipio. Ela abriga a sede da administracdo publica
municipal e concentra as principais atividades econdmicas, inclusive as

indUstrias de médio e grande porte distribuidas ao longo da BR-040 e da BR-393.

UEPG

Bemposta

Situada na porgao leste do territorio municipal, esta UEPG abriga o chamado

“nacleo  disperso™’

de Bemposta. A ocupacdo desta unidade se da,
predominantemente, por propriedades rurais do periodo do ciclo do café,
possuindo grandes extensdes de vegetacdo da Mata Atlantica em estagio primario

e secundario.

" 0 termo “nucleo disperso” é introduzido pelo anteprojeto em elaboracdo e sua definicdo aparece no topico

sobre Zoneamento.
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Figura 13 — Mapa das Unidades Espaciais de Gestdo e Planejamento (UEGPs) do PDP em elaboracéo (fonte:
Prefeitura Municipal de Trés Rios)

B- Macrozonas

O territorio se dividira, segundo o anteprojeto, em trés Macrozonas:

Tabela 8 — Macrozoneamento do PDP em elaboracdo (fonte: a autora)

MACROZONEAMENTO
MZU  Macrozona Urbana
MZR  Macrozona Rural
MZA  Macrozona Ambiental

Tal divisdo obedece a critérios fisicos, ambientais, paisagisticos e modalidades de
ocupacdo do solo decorrentes de suas potencialidades e vocagdes. Havera casos em que as

macrozonas serdo subdivididas em zonas, conforme se vé abaixo:
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Tabela 9 — Zoneamento do PDP em elaboracéo (fonte: a autora)

ZONEAMENTO

Macrozona Urbana

(MZU)

Compreende as principais areas urbanas e aglomerac6es urbanas dispersas,

dividindo-se em 5 Zonas:

Zona Urbana Consolidada: Compreenderd a area ocupada pelo nucleo

histérico de Trés Rios e os bairros adjacentes conurbados a esta area.

Zona de Expansao Urbana Continuada: Compreendera a area formada pelos
bairros localizados na periferia imediata da Zona Urbana Consolidada, onde ja
se observa um processo de parcelamento da terra e de adensamento

populacional.

Zona de Expanséo Urbana Dirigida: Fragdes do territério com caracteristicas
fisicas, paisagisticas, ambientais que demonstrem sua vocacdo para atrair
novos empreendimentos imobiliarios e atividades econdmicas de medio e
grande porte, cuja implantacdo estara condicionada a apresentacdo de um Plano

de Urbanizacgdo Integrada. *As trés zonas acima constam do Mapa 14 adiante.

Nucleos Urbanos Dispersos: Conjunto de aglomerados urbanos constituidos
por aldeamentos e vilas, distribuidas no territério municipal de forma dispersa
e descontinua. S&o eles: Bemposta (Sede Distrital), Moura Brasil, Hermogénio

Silva e Pil0es.

Eixos Estratégicos: Segundo o anteprojeto de plano é o “conjunto de
rodovias federais, estaduais e municipais que atravessam o territorio municipal
e que, por suas caraceristicas fisicas e operacionais, atuam como eixos de
acessibilidade intra e intermunicipais e de atratividade nas suas areas lindeiras,
atuando como vetores indutores do processo de expansdo urbana”. * Mapa 15

adiante.

Macrozona Rural
(MZR)

Corresponde a fracdo mais oriental do territério municipal, onde se observa
uma ocupacdo territorial dispersa e de baixa densidade demogréafica.
Caracterizam-se como imoveis rurais as propriedades com caracteristicas
ocupacionais, produtivas e dimensionais descritas no Art. 4° da Lei 4504/64 do

Estatuto da Terra.
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Macrozona
Ambiental
(MZA)

* Mapa 16 adiante

Parcela do territério que necessita de restricbes no uso e parcelamento do solo
devido a suas caracteristicas e fragilidades geoldgicas, morfolégicas, hidricas,
paisagisticas, ambientais e por fatores bidticos presente em seu ecossistema. Esta
macrozona se divide em:

Area de Preservagdo Permanente (APP): Ficam classificadas como APP todas
as terras localizadas acima da cota de altitude 400 metros em relagdo ao nivel do
mar, classificadas como “topo de morro”.

Area de Protegdo Ambiental de Bemposta (APA de Bemposta): atende as
normas estabelecidas pela Lei Federal n® 9.985, de 18 de julho de 2000.

Reflgio da Vida Sivestre de Trés Rios: compreende a totalidade das terras
situadas além da cota de 600 metros acima do nivel do mar e todas as &reas que
apresentarem cobertura vegetal de mata atlantica em estdgio priméario ou
secundario.

Reserva Particular do Patrimdnio Natural: instituida em todo territdrio
municipal conforme legislacdes federal, estadual e municipal atinentes ao tema, a
RPPN visa a preservar diversidade bioldgica, paisagem natural e significativo
valor histérico ou cultural

FINA EERREA O MANCHA URBANA CONSOLIDADA

RODOVIAS FEDERAIS AREA DE EXPANSAO URBANA CONTINUADA

RODOVIAS MUNICIPAISE AVENIDAS AREA DE EXPANSAO URBANA DIRIGIDA

Figura 14 — Zoneamento da Macrozona Urbana do PDP em elaboracdo (fonte: Prefeitura Municipal de Trés

Rios)
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4342 Instrumentos do Ordenamento Territorial

Projeta-se a ado¢do dos seguintes instrumentos:

o Coeficiente de Aproveitamento Basico;
e Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga;
e Instrumentos de Inducdo do Desenvolvimento:
- Utilizacdo Compulsoria;
- IPTU Progressivo no Tempo;
- Desapropriacédo para Fins de Reforma Urbana;

- Consorcio Imobiliario;
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e Instrumentos da Promog&o do Desenvolvimento:
- Direito de Superficie;
- Transferéncia do Potencial Construtivo;
- Outorga Onerosa do Direito de Construir;
- Operacdes Urbanas Consorciadas;
- Direito de Preempcao;
e Instrumentos de Promogdo Social e Regularizagdo Fundiaria:
- Usucapido Especial de Imdvel Urbano;
- Concesséo de Uso Especial para Fins de Moradia;

- Concessdo do Direito Real de Uso.

Os instrumentos do anteprojeto de lei ndo serdo detalhados nesta secdo, haja vista a
sua similaridade com os constantes do PDP de 2006, ja descritos. Entretanto, na proxima
secdo, sera feita uma andlise comparativa, onde eventualmente serdo destacados os pontos de

evolucao.

4.4 Os PDs e a organizacao espacial de Trés Rios

Uma andlise comparativa entre os quatro Planos Diretores (elaborados e em
elaboracdo) de Trés Rios permite perceber a evolucgdo do conceito e do formato destas leis ao
longo de quatro décadas. E possivel, em um ambito geral, agrupa-los em duas categorias:

e a dos planos elaborados antes do Estatuto da Cidade (Planos de 1968 e de 1990);

e a dos planos po6s-Estatuto (Plano de 2006 e Plano em elaboragéo).

Os dois primeiros planos (1968 e 1990) refletem uma concepgdo de Plano Diretor
mais burocratica e tecnocratica, que predominou até o estabelecimento do Estatuto da Cidade,
em 2001. Desta forma, ndo possuem as caracteristicas dos planos participativos. Formatam-se
e estruturam-se de forma semelhante, abordando, além do Zoneamento, questdes atinentes ao
Parcelamento do solo e as Normas para edificacdes. Estas informacGes se expressam, nos dois

Planos, através dos quadros de parametros urbanisticos que contém informacgdes como area e
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testada minimas de lotes, afastamentos minimos, taxa de ocupagdo maxima e altura maxima
das edificaces etc.

O PDP de 2006 e o anteprojeto em elaboracao (pés-Estatuto) possuem as diretrizes,
principios e instrumentos voltados para a promoc¢do do direito a cidade e para a gestdo
democréatica. A estrutura destes documentos € semelhante, diferenciando-se da de seus
antecessores:

e abordam de forma clara a busca pela funcéo social da cidade e da propriedade;

e explicitam a participacdo popular através de leituras comunitarias que

serviram/servirdo de base para a elaboracédo da Lei;

e apresentam zoneamento, mas nao 0s parametros urbanisticos a serem utilizados

em cada zona;

e instituem instrumentos urbanisticos de ordenamento e controle territorial.

Tabela 10 — Anélise comparativa dos PDs de Trés Rios (fonte: a autora)

Planos anteriores ao Estatuto Planos Pés-Estatuto
Analise Gerd PD 1968 PD 1990 PDP 2006 elzgg:go
Parcelamento do Solo Sim Sim Néo Néo
Normas para Edificacdes Sim Sim Né&o Né&o
Gestdo Democratica Né&o Né&o Sim Sim
Funcéo Social _da Cidade e da NEo N30 sim sim
Propriedade
Zoneamento Sim Sim Sim Sim
Instrumentos Néo Néo Sim Sim
Aplicabilidade dos Instrumentos - - Né&o Parcial

Conforme exposto no Capitulo 3, a analise dos Planos de Trés Rios deu énfase
especial aos mecanismos de Organizacdo e Ordenamento do Territdrio. Assim, as questdes
relativas a0 Macrozoneamento, ao Zoneamento e aos Instrumentos Urbanisticos

ganharam destaque.

4.4.1 Macrozoneamento

¢ Planos Diretores anteriores ao Estatuto da Cidade
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Os Planos de 1968 e 1990 néo se utilizam do termo Macrozoneamento, apesar de se
valerem de um tipo de divisao territorial com as caracteristicas de tal ferramenta. Em ambos, a
divisio conta com Area Urbana, Area de Expansio Urbana e Area Rural, sendo que o de 1968
apresenta uma quarta zona, denominada Area de Reserva. Este (ltimo apresenta, ainda, a
particularidade de ndo abranger a totalidade do territério municipal. Deixa claro, em seu
artigo 3°, que a Lei trata apenas de 25% da area total do municipio e, apesar de ndo justificar
textualmente esta limitacdo, pode-se perceber através da descricdo do perimetro de
abrangéncia que a area em questdo corresponde a parcela de territdrio de ocupacdo mais
consolidada.

ePlanos Diretores pos-Estatuto da Cidade

Os planos pés-Estatuto introduzem a utilizacdo da nomenclatura “Macrozona”. O PD
de 2006 (art. 3°) apresenta a divisao, com finalidades “administrativa e fiscal”, em Macrozona
Rural (MZR) e Macrozona Urbana (MZU). O Plano em elaboragdo, além de acrescentar a
Macrozona Ambiental as duas modalidades anteriores, explicita os critérios para a
classificacdo das referidas MZs (“fisicos, ambientais, paisagisticos e modalidades de
ocupacdo do solo decorrentes de suas potencialidades e vocagdes”).

Tabela 11 — Anélise comparativa do Macrozoneamento dos PDs de Trés Rios (fonte: a autora)

Planos anteriores ao Estatuto Planos Pos-Estatuto

Macrozoneamento PDP

PD 1968 PD 1990 PDP 2006 ~
em elaboracao

Abrange todo o territério

- Néo Sim Sim Sim
municipal?
Estabelece uma divisao
com as caracteristicas do Sim Sim Sim Sim
Macrozoneamento?
Utiliza explicitamente o NEo N30 sim sim

termo “Macrozona”?

e Area Urbana; « Macrozona
e Area Urbana; e Macrozona

e Area de Rural (MZR); Urbana;
Expanséo Urbana; e Area de « Macrozona
Divisdo apresentada ) Expansdo e Macrozona Rural:
o Area de Urbana; Urbana '
Reserva; ; (MZU). « Macrozona
¢ Area Rural.

Ambiental.

e Area Rural.
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4.4.2 Zoneamento

¢ Planos Diretores anteriores ao Estatuto da Cidade

O zoneamento dos Planos de 1968 e de 1990 tem como caracteristica comum a
divisdo do territério de acordo com o uso predominante do solo. Ambos apresentam, na
delimitacio das Areas Urbanas, Zonas Habitacionais, Zonas Mistas e Zonas Industriais.
Completam o zoneamento, no caso do Plano de 1968, as Zonas Especiais e, no de 1990, os
Eixos de Concentracdo de Comércio e Servigos e a Zona de Preservacdo Ambiental.

Outra questdo que pode ser destacada na analise do zoneamento é que, estes planos
trazem como parte de seu contetldo — em anexo, no Plano de 1968 e no proprio corpo da lei,
no Plano de 1990 —, as tabelas com os indices urbanisticos referentes a cada zona. Tais indices
referem-se ao uso do solo, as dimensdes e testadas minimas de lotes, afastamentos minimos,

taxa de ocupacdo maxima, alturas maximas etc.
e Planos Diretores pés-Estatuto da Cidade

Ambos os documentos do periodo pos-Estatuto apresentam zoneamento que aborda,
além do uso, questdes territoriais tais como densificacdo e centralidades. Quanto ao
anteprojeto em elaboracdo, exemplificando, destaca-se a criacdo de zonas definidas em funcao
da consolidacdo da ocupacgédo e das perspectivas de expansdo (Zona Urbana Consolidada,
Zona de Expansdo Urbana Continuada e Zona de Expanséo Urbana Dirigida).

Uma definigdo mais bem detalhada dos coeficientes de aproveitamento, assim como
dos demais parametros construtivos referentes a cada zona, ndo é encontrada nos documentos,
apenas sdo indicadas diretrizes para legislacdo especifica, que deve ser elaborada apds a
publicacdo do plano.

No caso do Plano de 2006, fazem parte deste conjunto de leis complementares: Lei
de Parcelamento do Solo, Lei de Uso e Ocupacdo do Solo e Lei de Codigo de Obras, que
deveriam ter sido encaminhadas ao legislativo até dois anos apds a publicagdo do PDP.
Verificou-se que nenhuma delas foi elaborada e que, ainda hoje, os pardmetros urbanisticos
utilizados sé&o os constantes da Lei de 1990.

De acordo com exame da Lei de 2006, reforcado pela andlise realizada pelo
Observatdrio das Metropoles (2010b), algumas constatacbes sobre zoneamento merecem
destaque:
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i. Nao existe definicdo de subutilizagdo ou ndo utilizacdo de terreno, assim como nao

se fixa de forma clara como se calculam os coeficientes de aproveitamento por zona;

ii. Nao ha qualquer referéncia quanto as ZEIS - Zona de Especial Interesse Social. A
Lei ndo a define, ndo localiza este tipo de zona em seus mapas, ou mesmo identifica
a existéncia de populacdo de baixa renda e a possivel necessidade de projetos
habitacionais em areas especificas.

O relatdrio destaca (OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2010b, p. 15):

O Zoneamento tal como expresso no Plano Diretor de Trés Rios tem um viés
marcadamente formal. N&o se apresentam as justificativas utilizadas na sua
definicdo nem se define de forma aprofundada os critérios que orientardo a
ordenacdo e controle do uso do solo de acordo com 0 zoneamento
apresentado. Ndo ha um diagndstico sécio-econdémico que seja base para o
zoneamento.

O Plano em elaboragédo, no que se pode entender como uma evolugdo em relacdo ao
zoneamento do PDP de 2006, sinaliza uma preocupacdo em identificar as areas atualmente
ocupadas e dirigir a futura expansdo para um adensamento populacional que permita
aproveitar a infraestrutura existente. Isto se verifica através da proposta de estabelecimento de
zonas urbanas consolidada, de expansdo continuada e de expansao dirigida. Além disso, no
que se refere a questdo ambiental, o anteprojeto ndo apenas menciona areas de destinacao
protecionista (como faz o de 2006), mas estabelece critérios para sua demarcacao.

Tabela 12 — Anélise Comparativa do Zoneamento dos PDs de Trés Rios (fonte: a autora)

Planos anteriores ao
Estatuto

PD 1968 PD 1990 PDP 2006

Planos Pés-Estatuto

PDP em
elaboragéo

Zoneamento

Apresenta 0 Zoneamento
exclusivamente baseado no tipo de uso Sim Sim Néo Néo
e ocupacdo do solo?
Apresenta as tabelas ou quadros com
0s parametros urbanisticos de cada Sim Sim Néo Néo

zona?




4.4.3 Instrumentos Urbanisticos

¢ Planos Diretores anteriores ao Estatuto da Cidade
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A anélise da questdo “Instrumentos Urbanisticos” nas leis de Trés Rios mostrou,

como ja era de se supor, que eles s6 foram incorporados pelos dois Planos do periodo pds-

Estatuto da Cidade, ja que foi esta a Lei que introduziu o rol de instrumentos disponiveis para

serem utilizados pelos PDPs. Os dois planos anteriores (1968 e 1990) ndo dispdem destas

ferramentas. Mesmo o PD de 1990, elaborado em um periodo em que algumas cidades ja

haviam iniciado, de forma timida, a introducdo de instrumentos em seus planos, ndo lhes faz

qualquer mengéo.

e Planos Diretores pés-Estatuto da Cidade

Conforme ja exposto em secdo anterior, o Plano de 2006 introduz seus instrumentos

divididos em quatro categorias de leis complementares:

Tabela 13 — Relagéo dos Instrumentos Urbanisticos introduzidos pelo PDP de 2006 (fonte: Prefeitura Municipal

de Trés Rios)

INSTRMENTOS URBANISTICOS - PDP DE 2006

Lei de Democratizacdo da Gestao do
Planejamento

Conselho da Cidade

Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca

Lei Complementar de Indugéo do
Desenvolvimento Sustentavel

Utilizagdo Compulsoria

IPTU Progressivo no Tempo

Desapropriacéo para Fins de Reforma Urbana

Lei Complementar de Promogao do
Desenvolvimento Sustentavel

Consoércio Imobiliario

Direito de Superficie

Transferéncia do Direito de Construir

Outorga Onerosa do Direito de Construir

Operagdes Urbanas Consorciadas

Direito de Preempcéo

Lei Complementar de Regularizacdo
Fundiaria

Concessdao de Uso Especial
Moradia

para Fins de

Concessao do Direito Real de Uso
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Na analise do Observatorio das Metrépoles (2010b, p. 6), destaca-se que o Plano se
apresenta como uma carta de intencdes sobre as possibilidades de desenvolvimento do
municipio “com pouca correspondéncia com uma estratégia de acdo”. Acrescenta-se ainda, no
tocante a preocupacdo com 0s instrumentos de ordenacdo do solo urbano, que hd “uma
incorporacdo formalista e legalista das diretrizes e principios do Estatuto da Cidade, sem o
compromisso com a efetividade dos instrumentos, que ficaram postergados para ser definidos
por leis complementares a serem elaboradas, com prazos bem distendidos para tanto™.

O Plano em elaboracdo mantém basicamente a mesma estrutura de divisdo e 0s
mesmos instrumentos do PDP de 2006. As pequenas alteracdes sdo: a relocacao do Consorcio
Imobiliario para a categoria de Instrumento de Indugdo do Desenvolvimento (e ndo Promogéo
do Desenvolvimento); a alteragdo do nome do instrumento Transferéncia do Direito de
Construir para Transferéncia do Potencial Construtivo; e a introducdo da Usucapido Especial
de Imoével Urbano como parte dos instrumentos de Promocdo Social e Regularizacdo
Fundiéria.

Além disso, o Coeficiente de Aproveitamento Basico aparece como parte da lista de
instrumentos urbanisticos, fixando o valor decorrente da correlacdo entre a area total
edificavel de uma propriedade e a area original do terreno. Destaca-se sua implementacdo em

relacdo a macrozona urbana, com indice de 100%.

Tabela 14 — Relagéo dos Instrumentos Urbanisticos do PDP em elaboragdo (material provisério) (fonte:
Prefeitura Municipal de Trés Rios)

INSTRUMENTOS URBANISTICOS - PDP EM ELABORACAO

Coeficiente de Aproveitamento Basico

Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca

Utilizagdo Compulsoria

Instrumentos de Inducdo do IPTU Progressivo no Tempo

Desenvolvimento Desapropriagio para Fins de Reforma Urbana

Consércio Imobiliario

Direito de Superficie

Transferéncia do Potencial Construtivo

Instrumentos da Promocéo do

. Outorga Onerosa do Direito de Construir
Desenvolvimento

Operagdes Urbanas Consorciadas

Direito de Preempcéo

Instrumentos de Promocé&o Social e | Usucapido Especial de Imdvel Urbano
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Regularizagao Fundiaria Concessdo de Uso Especial para Fins de Moradia

Concessao do Direito Real de Uso

Uma analise mais acurada dos instrumentos dos dois Planos mais recentes permite a
constatacdo de que, de maneira geral, a incorporagdo ocorreu de forma parecida com a dos
demais planos brasileiros analisados pelo “Observatorio”: a regulamentacdo raramente é
plena, o que resulta em remeter o instrumento para ser detalhado em legislacao especifica.

Recuperando o que foi exposto na analise dos Instrumentos no Capitulo 3, a remisséo
para legislacéo especifica adia a implementacdo da ferramenta para um momento posterior: 1-
cuja ocorréncia nao é certa, mesmo que algumas vezes haja definicdo de prazo para isto; 2- no
qual a lei acaba por ser criada de forma desvinculada das questbes urbanas debatidas na
elaboracdo do PDP; 3- sem garantias de participacdo popular.

Neste contexto, pode-se destacar o PDP de 2006, em que todos os instrumentos
foram remetidos para regulamentacdo em leis complementares, sem prazo definido para
serem elaboradas. Assim, conforme se verificou em pesquisa aos Orgdos municipais
competentes, nenhuma regulamentacdo foi criada e os instrumentos nunca colocados em
pratica.

A andlise dos instrumentos do Plano em elaboracdo sinaliza um timido avanco em
relacdo a sua autoaplicabilidade, se comparados aos do Plano de 2006 (Ver Tabelas 15, 16 e
17 adiante). Alguns pontos que exemplificam esta constatacdo merecem destaque:

e Os instrumentos de Indugdo do Desenvolvimento, incluindo Utilizacdo

Compulséria, IPTU Progressivo no Tempo e Desapropriacdo para Fins de Reforma

Urbana, apresentam-se no PDP de 2006 como uma cdpia sucinta do texto do Estatuto
da Cidade. Os mesmos instrumentos no anteprojeto de lei em elaboracdo séo
instituidos de maneira mais detalhada, abordando questdes como: 1- a area de
abrangéncia dos instrumentos (Zona Urbana Consolidada); 2- a definicdo a ser
utilizada para caracterizar subutilizagdo de imdveis; 3- 0s prazos para cumprimento

da obrigacdo da Utilizacdo Compulsoria;

e A Transferéncia do Direito de Construir, instrumento classificado como de

Promocédo do Desenvolvimento, também se mostra mais bem definido no plano em
elaboracéo. E apresentada a formula utilizada para o célculo da area de transferéncia,

tendo como base o indice de Aproveitamento Basico, instrumento também instituido



83

pelo projeto de lei.

e A QOutorga Onerosa do Direito de Construir, apesar de ndo se apresentar como um

instrumento auto-aplicavel no novo plano, define prazo (cento e oitenta dias) para a
elaboracdo de lei especifica que estabeleca o critério de valoracdo através da
espacializacdo da ferramenta no territdrio. Além disso, sdo explicitados no plano a
formula do célculo da contrapartida e os critérios de isencdo do instrumento

(edificacdes destinadas a seguranca, educacao, cultura, esportes e interesse social).

Vale aqui reforcar a ideia de que a analise do anteprojeto de lei — que possivelmente
se transformara no novo PDP de Trés Rios —, fica limitada pelo carater nao definitivo do
conteddo com que se trabalhou nesta dissertacdo. O estudo de comparacdo com 0S
instrumentos do PDP de 2006 foram feitos com a intencdo de diagnosticar como caminha a
evolucdo das possibilidades de se efetivar o uso das ferramentas de que o Estatuto
disponibiliza.
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Tabela 15 — Anélise comparativa dos Instrumentos Urbanisticos dos PDPs de Trés Rios - Instrumentos de Inducdo do Desenvolvimento (fonte: a autora)

DOS INSTRUMENTOS DE INDUCE\O DO DESENVOLVIMENTO

Utilizagdo Compulséria

IPTU Progressivo no Tempo

Desapropriacdo para Reforma Urbana

PDP 2006 PDP em elaboracédo PDP 2006 PDP em elaboragédo PDP 2006 PDP em elaboracédo
1- E autoaplicavel? (Ou sua aplicagio N&o. Depende de Sim N&o. Depende de Sim N&o. Depende de Sim
depende de lei especifica?) lei. lei. lei.
2- Esta definido prazo para a lei Nao N4o se aplica Nao N4o se aplica Nao N4o se aplica
especifica?
3- Esta definido o perimetro onde a lei se | N&o. Estariaem lei | Sim. Zona Urbana | Né&o. Estariaem lei | Sim. Zona Urbana | N&o. Estariaem lei | Sim. Zona Urbana
aplica? especifica. Consolidada especifica. Consolidada especifica. Consolidada
4- Sua utilizacdo esta explicitamente . . . . . .
vinculada a um objetivo/estratégia do Sim Sim Sim Sim Sim Sim
Plano?
5- Esta previsto prazo de transicdo em N&o. Estaria em lei Néo N&o. Estaria em lei Néo N&o. Estaria em lei Nio
relacdo a norma anterior? especifica. especifica. especifica.
6- Esté previsto prazo para a revisdo do | Né&o. Estaria em lei Sim N&o. Estaria em lei Sim N&o. Estaria em lei Sim
instrumento? especifica. especifica. especifica.
7- Esta previsto qual érgao da N3o. Estaria em lei N3 N3o. Estaria em lei N3 N&o se aplica. A Lei Organica estabelece
Administracdo Pablica Municipal aprova especifica. el especifica. el como atribuicdo do prefeito editar
sua utilizagdo? decreto desapropriatorio.
8- Em caso de necessidade de . i N&o (Apenas 0 N&o (Apenas 0 N3 i
contrapartida pelo particular, esta Nao se aplica limite méximo) limite maximo) a0 se aplica
identificada a formula de calculo desta?
9- Em caso de necessidade de N3 i NAo se aplica. O Estatuto ndo permite N3 i
contrapartida pelo particular, estio ao se aplica isenco neste instrumento ao se aplica
definidos eventuais critérios de isencédo?
10- Estéo identificadas a destinagéo e a NG i NAo se aplica. E um imposto e, portanto, N3 i
finalidade dos recursos obtidos com ao se aplica n&o é direcionado para uma finalidade ao se aplica
contrapartidas? especifica.
11- Esta identificado qual érgdo da A. P. . . N3o se aplica. E um imposto e, portanto, . .
Ndo se aplica é de responsabilidade da Administracéo Ndo se aplica

Municipal responde pela administracio
dos recursos?

Publica Municipal
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Tabela 16 — Anélise comparativa dos Instrumentos Urbanisticos dos PDPs de Trés Rios - Instrumentos de Promocgéo do Desenvolvimento (fonte: a autora)

DOS INSTRUMENTOS DE PROMOCE\O DO DESENVOLVIMENTO

Consoércio Imobiliario

Direito de Superficie

Transferéncia do Direito de Construir

PDP 2006 PDP em elaboragdo PDP 2006 PDP em elaboragdo PDP 2006 PDP em elaboragdo
1- E autoaplicavel? (Ou sua aplicagdo Né&o. Depende de Sim N&o. Depende de - N&o. Depende de Sim
depende de lei especifica?) lei lei lei
2- Esta definido prazo para a lei Néo N4o se aplica Néo - Néo N4o se aplica
especifica?
3- Esta definido o perimetro onde a lei se | Nao. Estaria em lei sim Néo se aplica. Sua utilizagdo € autorizada | NAo. Estaria em lei Nio
aplica? especifica. em todo o territdrio nacional, especifica.
independente do que dispde o PDP.
4- Sua utilizacdo esta explicitamente . . . . . .
vinculada a um objetivo/estratégia do Sim Sim Sim Sim Sim Sim
Plano?
5- Esta previsto prazo de transicdo em Né&o. Estaria em lei N3o N&o. Estaria em lei - N&o. Estaria em lei Nio
relacdo a norma anterior? especifica. especifica. especifica.
6- Esta previsto prazo paraarevisdo do | Nao. Estaria em lei Sim Nao. Estaria em lei - Nao. Estaria em lei Sim
instrumento? especifica. especifica. especifica.
7- Esta previsto qual érgao da Né&o. Estaria em lei < < . « . . -
Administracdo Publica Municipal aprova especifica. e NEDEBETIE N0, [SSEITE Gl 12 CEgesines)
sua utilizagdo?
8- Em caso de necessidade de Né li N&o se aplica N&o se aplica
contrapartida pelo particular, esta a0 se aplica P P
identificada a formula de calculo desta?
9- Em caso de necessidade de N& li Néo se aplica Néo se aplica
contrapartida pelo particular, estdo a0 se aplica P P
definidos eventuais critérios de isencédo?
10- Estdo identificadas a destinacéo e a N i N l N lica
finalidade dos recursos obtidos com a0 se aplica a0 se aplica aoseap
contrapartidas?
11- Esta identificado qual 6rgdo da A. P. . . . . x .
a g N&o se aplica N&o se aplica N&o se aplica

Municipal responde pela administracio
dos recursos?
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DOS INSTRUMENTOS DE PROMOCE\O DO DESENVOLVIMENTO (CONTINUACE\O)

Outorga Onerosa do Dir. de Construir

Operacdes Urbanas Consorciadas

Direito de Preempcéo

PDP 2006 PDP em elaboragdo PDP 2006 PDP em elaboragdo PDP 2006 PDP em elaboragdo
1- E autoaplicavel? (Ou sua aplicagio N&o. Depende de N&o. Depende de Né&o. Depende de Sim N&o. Depende de N&o. Depende de
depende de lei especifica?) lei. lei. lei. lei. lei.
2- Esta definido prazo para a lei Né&o Sim. 180 dias apds No N4o se aplica Nio Nio
especifica? a publicagdo do
3- Esta definido o perimetro onde a lei se | Nao. Estaria em lei Né&o N&o. Estaria em lei Né&o N&o. Estaria em lei Sim. Todo 0
aplica? especifica. especifica. especifica. territorio municipal.
4- Sua utilizacdo esta explicitamente . . . . . .
vinculada a um objetivo/estratégia do Sim Sim Sim Sim Sim Sim
Plano?
5- Esta previsto prazo de transicdo em N&o. Estaria em lei Né&o N&o. Estaria em lei Né&o N&o. Estaria em lei Nio
relacdo a norma anterior? especifica.. especifica. especifica.
6- Esta previsto prazo paraarevisdo do | Nao. Estaria em lei Sim Né&o. Estaria em lei Sim Sim. 5 anos. No
instrumento? especifica. especifica.
7- Esta previsto qual érgao da Sim. O Conselho N0 Sim. O Conselho N0 N&o. Estaria em lei N0
Administracdo Publica Municipal aprova da Cidade. da Cidade. especifica.
sua utilizagdo?
8- Em caso de necessidade de x . . . . ) N .
contrapartida pelo particular, esta Nao Sim Nao Nao Nao se aplica Ndo se aplica
identificada a formula de calculo desta?
9- Em caso de necessidade de . Sim. Em func¢éo da . . . . x .
contrapartida pelo particular, estdo Ndo destinacgdo a ser Ndo Ndo Ndo se aplica MEDes el
definidos eventuais critérios de isencdo? dada a edificacao.
10- Estdo identificadas a destinacéo e a Sim. Melhoria, Sim. Regularizagéo . Sim. Definida na . i N .
finalidade dos recursos obtidos com preservagao e __ fundidriae Nao propria OperagAo. Néo se aplica Nao se aplica
Contrapartidas? Conserva(;ao urbana. | infraestrutura urbana.
11- Estd identifi | 6rgé A.P. . . . . . .
sta identificado qual orgdo da Nao Nao Nao Nao N&o se aplica N&o se aplica

Municipal responde pela administracio
dos recursos?




87

5 CONCLUSAO E CONSIDERACOES FINAIS

Expostos e comparados, no Capitulo 4 da presente dissertacdo, os contedos dos

quatro Planos Diretores de Trés Rios, cabem, as seguintes conclusoes:

1-

Os PDs de 1968 e de 1990, considerados Planos Diretores Urbanisticos, sdo o

reflexo do pensamento tecnicista predominante na conceituacdo dos planos
elaborados anteriormente ao Estatuto da Cidade. Ambos se apresentam como
documentos de carater estritamente técnico, cujos conteldos sdo basicamente
compostos por Zoneamento, normas para Parcelamento do Solo e para
Edificagdes. Junto ao zoneamento, sdo apresentados 0s parametros urbanisticos
fixados para cada zona (taxa de ocupacdo, afastamentos, indice de

aproveitamento, gabaritos etc).

Como a maioria da producdo legislativa no periodo pré-Estatuto, os objetivos
destes planos ndo estdo vinculados a promocdo das funcdes sociais da cidade e
da propriedade ou a garantia ao direito a cidades sustentaveis e, sao marcados
pela omissdo quanto aos problemas de producdo irregular e ilegal no espaco

urbano.

O Plano Diretor Participativo aprovado em 2006 ndo pode ser considerado uma

mera revisdo do Plano de 1990, mas um Novo Plano, imbuido de uma nova
visdo de Politica Urbana. Seguindo os preceitos da Gestdo Democrética
estabelecidos pelo Estatuto da Cidade, foi elaborado com base em leituras
técnica e comunitaria realizadas no Municipio. Apresenta — como é de se esperar
de um PDP - objetivos voltados para o pleno desenvolvimento urbano e a justa
distribuicdo dos bens e 6nus do processo de urbanizacdo, aléem de um conjunto
de instrumentos urbanisticos supostamente instituidos para se alcancar tais

objetivos.

O Plano foi elaborado em carater de urgéncia, sendo aprovado na data limite
imposta pelo Estatuto da Cidade para municipios como Trés Rios — com mais de
vinte mil habitantes e, apesar de representar uma ruptura conceitual, ndo teve

éxito em sua aplicacdo pratica. A andlise de conteido permite a clara percepcao
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de que o PDP reproduz diretrizes e objetivos de forma desvinculada de uma
estratégia de acdo que seja voltada especificamente para o desenvolvimento
local.

No que se refere ao Zoneamento, nota-se, conforme coloca o Observatério das
Metrépoles (2010b, p.15) “um viés marcadamente formal”, no qual ndo sdo
justificados ou mais bem detalhados os critérios estabelecidos para a divisao
espacial apresentada e para a orientacdo do ordenamento e controle do uso do
solo. Os parametros urbanisticos a serem aplicados em cada zona ndo fazem
parte do conteido do plano, ficando a cargo de Lei complementar de Uso e
Ocupacéo do Solo (a ser elaborada no prazo de dois anos ap6s a aprovacao do
Plano).

A desvinculacédo de suas propostas do conhecimento da realidade local fica ainda
mais nitida quando sdo verificados os Instrumentos Urbanisticos instituidos. A
maioria destas ferramentas € apresentada na Lei pela mera transcricao de trechos
constantes do texto do Estatuto da Cidade, sem qualquer adaptacdo ou insergéo
de informacéo de relevancia para as condigdes locais. Nenhum dos instrumentos
pode ser considerado autoaplicavel, ficando todos remetidos para
regulamentacdo em legislacdo complementar. Destaca-se aqui que a referida
falta de compromisso com a efetividade dos instrumentos ndo é caracteristica
particular deste Plano. Conforme se verificou na pesquisa realizada pelo
Observatdrio das Metropoles em diversos municipios brasileiros, este € um dos
problemas recorrentes nos PDPs.

Deste modo, atribui-se a referida falta de éxito deste PDP a dois motivos

principais:

I. N&o se verifica na definicdo do zoneamento ou dos instrumentos
urbanisticos do PDP de 2006 qualquer tipo de relagdo entre a crescente
demanda local para ocupacdo de cunho industrial (ja observada ao tempo
da elaboracdo da Lei) e a tentativa de controle e ordenamento do uso do
solo;

ii. Ainda com relagdo as questbes acima explicitadas (zoneamento e
instrumentos), o Plano ndo ofereceu condicdo para o cumprimento de
nenhuma delas, ja que ambas foram remetidas para regulamentacdo em

legislagédo posterior. Nenhuma lei complementar foi criada, nem mesmo
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aquelas para as quais o Plano estabelecia prazo maximo para elaboracéao

apos sua aprovacdo (caso da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo).

3- A analise do anteprojeto de lei em elaboracdo, também construido no formato de

Plano Diretor Participativo, permitiu a constatacdo de que este sinaliza pequenos
avancos com relacdo ao PDP de 2006, no que se refere a adequacdo de suas

diretrizes e ferramentas a realidade do municipio:

I. Com relacdo ao zoneamento apresentado, ja se destacou sua preocupacgao
em identificar as areas atualmente ocupadas e dirigir a futura expanséo
para um adensamento populacional que permita aproveitar a
infraestrutura existente.

ii. Os instrumentos urbanisticos propostos, apesar de nem todos terem
atingido a autoaplicabilidade, apresentaram um avanco neste sentido,

sendo colocados no plano de forma mais detalhada e especifica.

N&o é possivel tirar conclusées mais aprofundadas sobre o referido plano, visto
que o material analisado do anteprojeto de lei é de carater provisorio e faz parte

de um processo ainda em curso.

Predomina, assim, a expectativa acerca da capacidade da nova lei de
efetivamente permitir a ordenagdo do crescimento municipal, suprindo as
demandas locais, sobretudo no que toca ao atual quadro de ocupacao industrial.
O papel do PD ndo deve ser outro, sendo o de promover o desenvolvimento da
cidade.

Em um ambito geral, constatou-se que a situacdo do planejamento urbano atual do
Municipio de Trés Rios caminha, ainda que de forma contida, no sentido da aproximacao dos
objetivos buscados pela Politica Urbana de ambito nacional. Uma andlise mais consolidada
desta situacdo, certamente se podera fazer apds a da aprovacédo e publicacdo do novo PDP.

Percebeu-se, na analise da evolugdo dos Planos de Trés Rios (e também na
observacdo daquela realizada nos planos brasileiros, pelo Observatério das Metrépoles,
2010b) que, apesar das novas possibilidades de inducdo e promocdo do desenvolvimento
urbano trazidas pela introducdo dos instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade, pouco

se avangou na promocdo do acesso a terra urbanizada. Isto porque tais instrumentos se
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relacionam diretamente com os conflitos em torno da apropriacdo social do espago urbano e
da definicdo de parametros para ocupagdo e parcelamento do solo. Portanto, sua
regulamentacdo a favor da reducdo das desigualdades torna-se uma disputa que vai além do
ambito juridico: a construcdo social capaz de dar autoaplicabilidade as leis é também politica.

Ressalta-se, por fim, que o cumprimento da funcéo social da cidade e da propriedade
é um principio genérico que, para ser de fato concretizado, depende de um esforgo coletivo
entre os diversos atores sociais, de forma a minimizar os conflitos e as disputas territoriais em

torno da producéo do espaco urbano.
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ANEXO |

LEI N° 788 DE 31 DE DEZEMBRO DE 1968

EMENTA: Institui o Plano Diretor Urbanistico de Trés Rios, aprova suas
Diretrizes Gerais, fixa normas para a sua execucao e da outras providéncias.

A CAMARA MUNICIPAL DE TRES RIOS APROVA E O PREFEITO
SANCIONA E PROMULGA A SEGUINTE LEI:

1 -DISPOSICOES PRELIMINARES

Aurt. 1° - Ficam instituido o Plano Diretor Urbanistico de Trés Rios, com o objetivo
de orientar e controlar o desenvolvimento territorial e sGcio-econdmico municipal
e cuja execucdo sera procedida com a observancia das normas estabelecidas nesta
Lei.

§ 1° - O Plano Diretor Urbanistico de Trés Rios se desdobrara em Programas
Plurianuais para cada setor de atividade da populacdo e, por sua vez, cada
Programa, se desdobrara em Projetos Especificos, elaborados segundo o esquema
de prioridade fixado pela Comissao Técnica do Plano.

§ 20 - As alteragbes do Plano Diretor Urbanistico de Trés Rios, necesséarias ao
desenvolvimento harménico municipal, desde que ndo lhe modifiqguem a
estruturacdo geral e suas disposicGes legais, serdo decretadas pelo Prefeito
Municipal, mediante recomendagdes da Comissdo Técnica do Plano.

§ 3° - A comissao Técnica do Plano, a que se refere esta Lei, serd um érgao criado
através da Lei resultante da reforma administrativa, preconizada pelo Plano
Diretor Urbanistico de Trés Rios, com constituicdo e competéncia nela definidas.

8§ 4° - O Prefeito Municipal, através de decreto, indicara o 6rgdo competente para
responder pelas atribuicdes da Comissdo Técnica do Plano, até o inicio da
vigéncia da Lei de Reforma Administrativa.
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§ 5° - A elaboracdo dos Programas e Projetos Especificos e a execugdo do Plano
poderdo ser feitas através de contratos com profissionais ou firmas de reconhecida
capacidade técnica e através de convénios administrativos firmados pelo
Executivo Municipal com quaisquer entidades estatais, Orgdos publicos,
notadamente servigos autarquicos ou paraestatais, com o Governo do Estado, e
concessionarios ou permissionarios de servicos de utilidade publica, desde que
visem a conjugacao de esforcos, ou a coordenacdo de servigos para a consecucao
dos objetivos do planejamento.

8§ 6° - Desde a publicacdo desta Lei, os arruamentos, loteamentos e as edificacfes
particulares e publicas, bem como as obras e servigos publicos no Municipio de
Trés Rios, a cargo de quaisquer 6rgaos ou empresas, ficam sujeitos as diretrizes do
Plano e os novos projetos dependerdo de prévia aprovacdo da Comissao Técnica
do Plano.

Art. 2° - S3o considerados como parte integrante e complementar do texto desta
lei, as plantas, os mapas, os graficos e os quadros a seguir discriminados,
devidamente rubricados pelo Prefeito Municipal e pelo Presidente da Cémara
Municipal:

a) - PRANCHA 3 - AREA ATINGIDA PELO PLANO

b) - PRANCHA 10 — USO DA TERRA

c) - PRANCHA 17 - DISTRIBUIGAO DA POPULAGAO - DENSIDADES
d) - PRANCHA 20 - SISTEMA VIARIO - INTERLIGAGAO DE BAIRROS
g) - PRANCHA 22 — O PLANO FERROVIARIO

f) - PRANCHA 26 — A REDE EDUCACIONAL - PREVISAO FUTURA

g) - PRANCHA 27 — DISTANCIA DAS ESCOLAS AS HABITAGOES

h) - PRANCHA 29 — ASSISTENCIA MEDICO SANITARIA
NECESSIDADES PARA 1990

i) - PRANCHA 30 - PLANTA

J) —PRANCHA 31 - O CENTRO URBANO

I) - PRANCHA 32 — O CENTRO: SISTEMA VIARIO

m) — PRANCHA 33 - VILA ISABEL E CANTAGALO



n) — PRANCHA 36 — ESTABELECIMENTOS INSTITUCIONAIS

0) - QUADRO | — USOS PREDOMINANTES DO SOLO

p) - QUADRO Il — DIMENSOES MINIMAS DOS LOTES
INDICES DE CONFORTO HABITACIONAL
TAXA DE OCUPAGAO DO LOTE
INDICES DE UTILIZAGAO DO LOTE

) - QUADRO 1l - AFASTAMENTO MINIMO DAS EDIFICAGOES EM
RELACAO AO ALINHAMENTO DOS LOGRADOUROS

r) = QUADRO IV - AFASTAMENTO MINIMO DAS EDIFICAGOES EM
RELACAO AS DIVISAS DO FUNDO DO LOTE

s) - QUADRO V - AFASTAMENTOS MINIMOS DAS EDIFICAGOES
EM RELAGCAO AS DIVISAS LATERAIS

Art. 3° - O Plano Diretor Urbanistico de Trés Rios, abrange uma area de 13.700
(treze mil e setecentos hectares), correspondendo a cerca de 25% (vinte e cinco
por cento) da area total do municipio, definida pelos seguintes limites, registrados
na prancha n® 3 (trés) de que trata o artigo precedente: “A oeste, partindo da
margem esquerda do Rio Paraiba do Sul, pela divisa com o municipio de Paraiba
do Sul, no sentido sul-norte, até atingir a cota de 580 (quinhentos e oitenta) da
serra Sdo Lourencgo e, dai, em linha reta, no sentido nordeste, passando pela cota
436 (quatrocentos e trinta e seis) da serra situada entre o rio Guararema, ou Santa
Maria, e a Granja Alvorada, até alcancar a margem do Rio Paraibuna. Dali,
seguindo o rio Paraibuna, no sentido oeste-leste e, mais adiante, norte-sul, até
atingir a confluéncia com o rio Paraiba do Sul; e, prosseguindo no sentido leste-
oeste, até alcancar a confluéncia deste com o rio Piabanha. Sudindo o rio
Piabanha, no sentido norte-sul, até o ponto da margem, atingido pelo
prolongamento em que a linha reta que liga a cota 367 (trezentos e sessenta e sete),
proxima a localidade de Moura Brasil, a cota de 540 (quinhentos e quarenta),
proxima a Fazenda das Gargas. Dai, pela diviséria de dguas da serra Boa Vista, no
sentido leste-oeste, até alcancar a divisa com o municipio de Paraiba do Sul e,
seguindo por esta, para noroeste, até atingir a margem direita do rio Paraiba do
Sul.”

Art. 4° - As areas do Plano Diretor Urbanistico, destinadas as vias e as zonas
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especiais, sdo declaradas de utilidade publica e a Prefeitura promoverd, quando
julgar oportuno, a sua desapropriacao.

§ 1° - O Prefeito propora, anualmente, a votacdo de verbas para estender ao
programa de desapropriacfes estabelecido no esquema de prioridades previstos no
81° do Art. 1° desta Lei.

§ 2° - As areas a serem desapropriadas pela Prefeitura para a execugdo do Plano
Diretor Urbanistico, poderao ser reloteadas, no todo ou em parte, e revendidas em
hasta publica, podendo entretanto, os antigos proprietarios readiquiri-las
independentemente de leildo, desde que estejam de acordo em pagar o preco justo
da avaliagdo feita pela Prefeitura.

§ 3° - Na avaliacdo dessas areas, para revenda, serd computado o preco de custo do
terreno, livre de construcdo, acrescido das despesas efetuadas pela Prefeitura para
o remanejamento local.

Art. 5° - Entende-se por sistema viario, para fins desta lei, a hierarquizacdo das
vias pulblicas — estradas, avenidas, ruas e alamedas — objetivando a correta
circulagio de pessoas e veiculos com vistas no desenvolvimento harménico da
comunidade.

§ 1° - Para efeito desta lei, 0 sistema viario de Trés Rios compreende as seguintes
vias:

Rodovias;

Estradas Municipais;

Avenida Perimetral Urbana;

Avenidas de ligagdo de bairros;

Ruas Internas de bairros;

Ruas de morros;

Ruas e alamedas de dominio de pedestres.

§ 2° - As rodovias podem ser federais ou estaduais e possuirdo uma faixa de
dominio de, no minimo, 50 (cinqiienta) metros de largura.



§ 3° - As estradas municipais rurais, cujo objetivo é a interligacdo dos vales,
possuirdo largura minima de pista carrocavel de 7,50m (sete metros e cingiienta
centimetros).

8 4° - A avenida perimetral urbana, que envolve a zona central da cidade (ZH1),
possuird duas larguras diferentes, de acordo com o trecho abrangido e assinalado
na prancha n® 31 (trinta e um):

Largura minima de 25m (vinte e cinco metros), no caso de faixa carrogavel dupla,
sendo de 10m (dez metros) cada faixa, com cal¢cada de 5m (cinco metros) de
largura no centro.

Largura minima de 15m (quinze metros) no caso de faixa carrogavel Unica.

§ 5° - As avenidas de ligacdo de bairros possuirdo largura minima da pista
carrocavel de 9m (nove metros).

§ 6° - As ruas internas de bairros possuirdo largura minima da pista carrocavel de
7m (sete metros).

§ 7° - As ruas de morro, possuirdo largura minima da pista carrogavel de 6m (seis
metros) e inclinacdo de 9% (nove por cento). No caso de trechos inferiores a 100m
(cem metros) é permitida inclinacéo até 15% (quinze por cento).

§ 8° - As ruas e alamedas de dominio de pedestres admitirdo o acesso de veiculos
dos moradores e o eventual trafego de ambulancias, carros de policia, bombeiro,
caminhdes de coleta de lixo e dos carros funebres.

§ 9° - O ordenamento da circulacdo de veiculos e pedestres (estabelecimento de
mao e contra-mao, a fixacdo de pontos e areas de estacionamento, a regulacdo da
velocidade nas vias, a concessdo ou autorizagdo para o transporte coletivo em seu
territério, sinalizacdo da cidade, orientacdo das correntes de trafego, zonas de
siléncio e tudo mais que se relacione com a disciplina do tréansito) levara em
consideracdo a hierarquia do sistema viario e as diretrizes do Plano Diretor
Urbanistico.
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3. DISPOSICOES SOBRE O ZONEAMENTO

Aurt. 6° - Considera-se zoneamento, para fins desta lei, a divisdo da area abrangida
pelo plano em zonas de usos predominantes do solo — habitacional, comercial,
servicos comunitarios, industrial e especial — objetivando o desenvolvimento
harménico da comunidade e do bem estar social de seus habitantes.

Aurt. 7° - Para efeito desta lei, a area abrangida pelo Plano Diretor Urbanistico, fica
divida em area urbana, area de expansao urbana, area de reserva e area rural.

§ 1° - Entende-se como area urbana (AU), aquela cujos limites acham-se fixados
na prancha n° 10 (dez), compreendendo os atuais bairros do Centro, Vila Isabel,
Portdo Vermelho, Cantagalo, Tridngulo, Gargas, Serraria, Grotdo, Gasparian e
Moura Brasil, assim como as areas industriais propostas.

§ 2° - Entende-se como area de expansdo urbana (AE) aquela cujos limites
encontram-se definidos na prancha n® 10 (dez), destinada a alojar a populacéo
urbana que surgir depois de 1990, assim como permitir a corre¢do da area urbana
estabelecida, decorrente de possiveis distor¢coes havidas nas projecbes do
crescimento da populagéo urbana.

§ 3° - Entende-se por area de reserva (AV) aquela cujos limites estdo fixados na
prancha n°® 10 (dez), destinada A protecdo e preservacdo de morros, rios,
mananciais, lagos, matas naturais, reservas florestais, assim como das vias de
transporte, sistemas de abastecimento d’agua e energia elétrica.

§ 4° - Entende-se por area rural (AR) aquela cujos limites estdo fixados na prancha
n° 10 (dez) destinada predominantemente a atividades agro-pastoril.

Art. 8° - A area urbana, para efeito desta lei, fica divida em 4 (quatro) graupos de
zonas: zonas predominantemente habitacionais, zonas mistas, zonas
predominantemente industriais e zonas especiais.



§ 1° - As zonas predominantemente habitacionais (ZH), destinadas a construcéo de
habitacdes e comércio local, séo:

e Zona do Centro (ZH-1), cujos limites sdo fixados na prancha n° 30
(trinta), com uma densidade bruta maxima de 300 hab/ha (trezentos e
trinta habitantes por hectares).

e Zona do Portdo Vermelho, Tridngulo, Gargas, Serraria, Grotdo e
Gasparian (ZH-2), cujos limites séo fixados na prancha n° 30 (trinta),
com uma densidade ruta maxima de 165 hab/ha (cento e sessenta e cinco
habitantes por hectare).

e Zona de Vila Isabel, Cantagalo e Moura Brasil (ZH-3), cujos limites séo
fixados na prancha n° 30 (trinta), com uma densidade bruta maxima de
100 hab/ha (cem habitantes por hectare).

§ 2° - AS zonas mistas (ZM), destinadas a construcdo de habitacdes, lojas
comerciais, escritorios, pequenas oficinas e usos assemelhados sdo:

e Zona mista central (ZM-1), cujos limites sdo fixados na prancha n° 30
(trinta), destinada a grande concentragdo comercial e de servigos em
geral;

e Zona mista de bairro (ZM-2), cujos limites sdo fixados na prancha n° 30
(trinta), destinada a aloja o comércio dos bairros.

§ 3° - As zonas predominantemente industriais (ZI), destinadas a construcéo de
depdsitos, oficinas e fabricas com mais de 10 operarios sdo:

e Zona de Vila Isabel (ZI-1), cujos limites sdo fixados na prancha n°® 30
(trinta);

e Zona do Parque Industrial S&o Jorge, de Gasparian, Beira-Rio e Proposta,
cujos respectivos limites sdo fixados na prancha n° 30 (trinta).

8§ 4° - As zonas especiais (ZE) destinadas a usos ou projetos especificos, séo:
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e Zona do Parque Municipal de Invernada (ZE-1), cujos limites encontram-
se definidos na prancha n° 30 (trinta), destinada a construcao de um hotel
e centro turistico-paisagistico;

e Zona exclusivamente comercial (ZE-2), cujos limites encontram-se
definidos na prancha n°® 30 (trinta), destinada a construgdo de um
conjunto de prédios interligados por uma plataforma para abrigar as
principais lojas, escritdrios, cinemas, teatros, restaurantes e demais usos
assemelhados — centro comercial e de negocios;

e Zona de centro civico (ZE-3), cujos limites encontram-se definidos na
prancha n® 30 (trinta), destinada a alojar os prédios da Prefeitura, Camara,
Foérum, Cine-Teatro Municipal, dos Servicos Municipais, Estaduais e
Federais, Biblioteca, Saldas de Exposi¢des e acolher a populacdo nas
festa civicas e populares, comicios e outros eventos.

e  Zona habitacional Beira-Rio (ZE-4) cujos limites encontram-se definidos
na prancha n° 30 (trinta), destinada a construcao de conjuntos de edificios
exclusivamente habitacionais.

e Zona do Cemitério Municipal (ZE-5), cujos limites encontram-se
definido na prancha n° 30 (trinta), destinada ao cemitério atual e sua
futura ampliacéo.

Art. 9° - A drea rural, para efeito desta lei, fica divida em duas zonas, cujos limites
séo fixados na prancha n® 10 (dez):

e Zonarural 1 (ZR1), cujas propriedades deverdo ter area igual ou superior
a 10 ha (dez hectares);

e Zona rural 2 (ZR2), cujas propriedades deverdo ter area igual ou superior
a 1 ha (um hectare);

Art. 10° - Para cada area e zona de que tratam os artigos 6° (sexto) e subseqlientes,
deverdo ser observados os tipos de uso predominantes do solo e os indicadores

urbanisticos fixados nos seguintes quadros:

e Quadro | — Usos predominantes do solo: conforme (c) permissivel (p) e



n&o conforme (nc);

e Quadro Il — DimensGes minimas dos lotes, indice de conforto
habitacional, taxa de ocupacdo do lote e indice de utilizacdo do lote;
e Quadro Il — Afastamento minimo das edificacdes em relagdo ao

alinhamento dos logradouros;

e  Quadro IV- Afastamento minimo das edificacGes em relacdo a divisas do
fundo do lote;

e Quadro V - Afastamentos minimos das edificagdes em relagdo as divisas
laterais.

§ 1° - Entende-se como indice de conforto residencial a area minima total da
habitacdo necessaria por morador, expressa em metros quadrados. Para efeito do
célculo da area minima total da habitacdo, serd considerado que cada quarto
alojara, no maximo, 2 (dois) moradores e cada sala alojara, no maximo, 1 (um)
morador.

§ 2° - Entende-se como taxa de ocupacédo do lote, a relagdo entre a area total do
lote e a area ocupada pela projecdo da edificacdo, expressa em percentagem.

§ 3° - Entende-se como indice de utilizacdo do lote, a relagdo entre a area total da
edificacdo e a area total do lote, expressa em percentagem.

§ 4° - Para o caso exclusivo dos indices de utilizacdo, é permitido ao Prefeito
Municipal, ouvida a Comissdo Técnica do Plano, decretar normas especificas
sobre o emprego dos mesmaos.

§ 5° - Os afastamentos fixados nos quadros VI e VIII (inclusive) sdo minimos e
devem ser considerados, em qualquer ponto das fachadas da edificacdo. No caso
dos afastamentos em relacdo as divisas laterais e de fundo, referem-se a
edificagOes até 1 (um) pavimento. No caso dos afastamentos laterais, referem-se a
edificacOes até a altura de 12,60m (doze metros e sessenta centimetros), medida do
nivel médio da calcada até o nivel superior do teto do Gltimo pavimento.

§ 6° - Para edificagbes com altura superior aos limites fixados no paragrafo
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anterior, deve-se observar:

No caso do afastamento em relacdo ao alinhamento dos logradouros devera ser
acrescentado ao afastamento fixado no quadro VI, mais 1 (um) metro, para cada
3.15m (trés metros e quinze centimetros) ou fracdo da altura, medida esta do nivel
médio da calgada, até o nivel superior do teto do Gltimo pavimento.

No caso do afastamento em relacdo as divisas com o fundo do lote, devera ser
acrescentado ao apartamento fixado no quadro VII, mais 1 (um) metro, para cada
3,156m (trés metros e quinze centimetros), ou fracdo da altura, medida esta, do
nivel médio da calcada até o nivel superior do teto do Gltimo pavimento.

No caso dos afastamentos em relacdo as divisas laterais do lote, devera ser
acrescentado aos afastamentos fixados no quadro VIII:

- Para edificacBes até 12,60m (doze metros e sessenta centimetros) de altura,
medida esta do nivel médio da calcada até o nivel superior do teto do dltimo
pavimento, mais 0,50m (cinglienta centimetros) para o lado de maior afastamento,
para cada 3.15m (trés metros e quinze centimetros) ou fracdo de altura;

- Para edificagbes com altura superior a 12,60m (doze metros e sessenta
centimetros), ou fracdo da altura.

No caso dos afastamentos em relacdo as divisas laterais do lote, fixadas no quadro
VIII, serem iguais, deve ser observado o disposto na letra anterior para o lado de
menor afastamento.

§ 7° - Para construcdo de “conjuntos de habitacdo em série” (casa geminadas),
desde que o conjunto compreenda:

| — minimo de 3 (trés unidades) e maximo de 8 (0ito) unidades;

Il — area do terreno igual ou superior ao produto do ndmero de unidades a
construir pela &rea minima do lote na zona de uso predominante do solo;

Il — a propriedade do terreno, no caso de mais de uma pessoa, assegurada
através de cotas-parte e nunca segundo justaposicao de propriedades;



Devem ser observados os seguintes afastamentos minimos:

a) em relacdo ao alinhamento dos logradouros e as divisas do fundo do lote: 5m
(cinco metros);

b) em relacdo as divisas laterais (tomados a partir dos prédios extremos do
conjunto): 1m (um metro) por unidade habitacional que compreenda o conjunto.

§ 8° - A distancia minima permitida entre o nivel superior do piso e o nivel inferior
do teto (pé direito) é de 2,35m (dois metros e trinta e cinco centimetros), sendo
permitida a construcdo de tantos pavimentos quantos forem necessarios a correta
solucdo arquitetonica da edificacdo, desde que a projecdo e a area total da
edificacdo observem os limites fixados nesta lei.

§ 9° - O uso de elevadores é obrigatorio para edificagdes cuja distancia entre o
nivel do piso do pavimento térreo e o nivel do piso do Gltimo pavimento seja
superior a 15,75m (quinze metros e setenta e cinco centimetros).

4 - DISPOSICOES SOBRE O LOTEAMENTO

Art. 11 — A abertura de qualquer via ou logradouro puablico devera enquadrar-se
nas normas do Plano Diretor Urbanistico e dependera sempre da prévia aprovagao
da Prefeitura Municipal, através a Comissdo Técnica do Plano.

§ 1° - Considera-se via ou logradouro publico, para fins desta lei, todo o espago
destinado a circulagdo ou a utilizacdo do povo em geral. A largura minima de
qualquer via publica (caixa carrocavel mais calgadas) serd de 11m (onze metros);
(7+2+2).

§ 2° - Serdo consideradas publicas as ruas e pragas ainda que abertas por
particulares, desde que déem acesso a via publica.

Art. 12 — Todo loteamento urbano ou para fins urbanos dependera de prévia
aprovacdo da Prefeitura, através a Comissdo Técnica do Plano.
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§ 1° - Para exame do loteamento projetado o interessado devera oferecer memorial
e plantas, nos termos do disposto no Decreto Federal n° 58, de 10 de dezembro de
1937 e seu regulamento (Decreto n® 3079 de 15/9/1938), e com atendimento das
exigéncias urbanisticas locais a serem estabelecidas em Regulamento Municipal,
de conformidade com as diretrizes do Plano Diretor.

§ 2° - Nenhuma edificacdo serd permitida em loteamentos urbanos ou para fins
urbanos, antes de satisfeitas, pelo loteador, as exigéncias do Regulamento
Municipal respectivo. As obras ou edificacfes que se iniciarem ou se concluirem
em desconformidade com as normas urbanisticas locais ficam sujeitas a interdicao
administrativa e demolicéo.

Art. 13 — A Prefeitura podera promover o reloteamento de areas loteadas, para
melhor aproveitamento do solo urbano, tratando cada uma dessa areas em planos
especificos independentes, inseridos no Plano Diretor e em harmonia com as suas
diretrizes.

§ 1° - O processo de reloteamento sera estabelecido no Regulamento Municipal a
que se refere o Art. 12, §1° tendo em vista as exigéncias urbanisticas, a
valorizacdo da propriedade e 0 bem estar coletivo.

§ 20 - Os proprietarios de lotes da mesma quadra podera requerer, em conjunto, o
reloteamento de parte ou do todo, para os fins previstos neste artigo.

Art. 14 — O loteamento devera prever, além das vias e logradouros publicos, um
minimo de 15% (quinze por cento) de areas livres para espacos verdes e edificios
publicos, que se consideram transferidos & Prefeitura, no ato da aprovagdo do
respectivo projeto.

& Unico — A localizagio e uso das areas destinadas a espacos verdes e edificios
publicos, serdo indicados pelo 6rgdo competente da Prefeitura, no processo de
aprovacao do loteamento, seguindo as diretrizes desta Lei.



Art. 15 — O Regulamento Municipal de que trata o Art. 12, § 1° devera,
necessariamente, exigir que o loteador, no ato da aprovacdo do projeto de
loteamento, caucione, em favor da Prefeitura Municipal, uma quantidade de lotes
cujo valor venal seja igual ou superior ao valor das obras que tera de realizar para
poder outorgar qualquer escritura definitiva de venda de lotes.

§ Unico — Fica a critério do Executivo Municipal, para ser estabelecido no
Regulamento sobre loteamentos, a liberacdo progressiva ou ndo dos lotes
caucionados de que trata este Artigo, em correspondéncia ao andamento das obras.

5 - DISPOSICOES SOBRE AS EDIFICACOES

Art. 16 — Nenhuma edificacdo, reforma ou demolicdo, podera ser feita sem prévio
licenciamento pelo 6rgdo competente da Prefeitura.

Art. 17 — Os projetos deverdo ser elaborados de acordo com as diretrizes do Plano
Diretor Urbanistico e com as normas regulamentares da edificacao.

& Unico — As edificagdes aprovadas ou executadas em desacordo com as diretrizes
do Plano Diretor Urbanistico ou com as normas estabelecidas no Regulamento das
Edificaces ficardo sujeitas a embargo administrativo a demolicdo, sem qualquer
indenizagdo, por parte da Prefeitura.

Art. 18 — O Regulamento das Edificagdes estabelecera as condigdes de elaboracao
de projetos, de acordo com as diretrizes do Plano Diretor Urbanistico, e as normas
técnicas convenientes ao desenvolvimento da cidade e & harmonia do conjunto
urbano, levando-se em consideragao os preceitos do zoneamento.

§ Unico — Até a decretacio do Regulamento das EdificacBes, observar-se a
disposto no atual Cédigo de Obras, naquilo que néo contrariar o estabelecido nesta
Lei.

6 — DISPOSICOES FINAIS
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Art. 19 — Deverdo ser observados 0s seguintes prazos para a aprovacdo dos atos
normativos complementares a esta lei:

| — 180 (cento e oitenta) dias para a lei que institui a Reforma Administrativa
Municipal;

Il — 180 (cento e oitenta) dias para a lei que institui a Reforma Tributaria
Municipal;

Il — 90 (noventa) dias para a lei que estabelece normas para aplicacdo da
contribuicdo de melhoria com vistas a captar recursos para a execucdao do Plano
Diretor Urbanistico;

IV - 60 (sessenta) dias para o decreto que fixa normas para o calculo dos indices
de utilizac&o do solo;

V - 50 (cinqlienta) dias para o decreto que determina o érgdo que substituira a
Comissdo Técnica do Plano até a vigéncia a lei que trata o inciso | deste artigo.

Art. 20 — Na futura legislagdo tributaria do Municipio deverdo ser estabelecidos
incentivos para a implantagéo do Plano, bem como o agravamento progressivo de
tributos para os usos permissiveis e ndo conformes. A tributacdo da propriedade
urbana devera levar em consideracdo os objetivos do Pal, Plano para escalonar os
impostos em harmonia com as suas diretrizes.

Art. 21 — A presente lei s6 podera ser modificada ou revogada pelo voto minimo
de 2/3 (dois tercos) dos Vereadores que compde a Camara Municipal, apos 2
(duas) discussbes em 2 (dois) periodos legislativos diferentes.

Art. 22 — Esta lei entrard em vigor na data de sua publicacdo, revogadas as
disposi¢cdes em contrario.

TRES RIOS, 31 DE DEZEMBRO DE 1968

Dr. Alberto da Silva Lavinas
Prefeito Municipal



ANEXO 11
LEIN°2.962 DE 10 DE OUTUBRO DE 2006.

Dispde sobre a instituicdo do Plano Diretor do Municipio de Trés Rios e d& outras
providéncias.

A CAMARA MUNICIPAL DE TRES RIOS DECRETA E EU SANCIONO A
SEGUINTE LELI:

TITULO I - DO PLANO DIRETOR
CAPITULO I - DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° Fica instituido o Plano Diretor do Municipio de Trés Rios, com o0 objetivo
geral de garantir a plena realizacdo da funcdo social da cidade e da propriedade,
assim como a consolidacdo da cidadania e participagdo social, obedecido aos
preceitos estipulados pela Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, pelo
Estatuto da Cidade, pela Constituicdo do Estado do Rio de Janeiro e pela Lei
Organica do Municipio de Trés Rios.

§ 1° — A presente Lei obedece aos principios e preceitos da legislagdo ambiental e
urbanistica federal e estadual aplicaveis a matéria, visando a ordenagdo do
territério e ao desenvolvimento urbano e sustentavel do Municipio, orientando as
acOes do Poder Executivo Municipal e de todos os agentes publicos e privados que
atuam na municipalidade, no sentido de obter um controle mais eficiente do uso e
ocupacdo do solo, de racionalizacdo dos investimentos publicos, de orientacdo dos
investimentos privados e de preservacdo, protecdo e recuperagdo do meio
ambiente.

§ 2° O Plano Diretor do Municipio de Trés Rios € o instrumento basico da politica
municipal para a qualificacdo e o desenvolvimento equilibrado e sustentavel do
meio urbano e rural e cabe cumprir a premissa constitucional da garantia das
funcgdes sociais da propriedade e da cidade.
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§ 3° O Plano Diretor do Municipio de Trés Rios abrange todas as areas do
municipio, regulamentando seu uso e ocupacdo de acordo com as disposicdes
contidas nos instrumentos de planejamento e gestdo que compdem as suas
estruturas.

§ 4° O Plano Diretor do Municipio de Trés Rios visa atender ao estabelecido pelo
Estatuto da Cidade, Lei 10.257 de 10 de julho de 2001, tal como disposto em seu
Art. 2° - INC Il, promovendo o exercicio da cidadania através de uma gestdo
democratica, por meio da participacdo da populacdo e de associacoes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulacédo, execucdo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano.

§ 5° Quaisquer atividades querem comerciais, industriais ou de outra natureza,
usos e ocupacdo do solo no Municipio de Trés Rios, deverdo estar em
conformidade com o que preceitua o Plano Diretor nos seus objetivos e diretrizes.

§ 6° O Plano Diretor do Municipio de Trés Rios € integrante de um processo de
planejamento continuo e participativo.

§ 7° O Plano Diretor devera assegurar o pleno desenvolvimento das vocacdes
municipais, principalmente aquelas relacionadas a politica de desenvolvimento
urbano, turistico, rural e industrial, aproveitando, de forma racional, seu potencial
ambiental, além de garantir a qualidade de vida da populacéo residente.

CAPITULO Il - DOS OBJETIVOS
Art. 2° S8o objetivos do Plano Diretor do Municipio de Trés Rios:

e Fomentar o desenvolvimento socio-econdmico em bases socialmente
justas e ambientalmente equilibradas, através das atividades, usos e
ocupacOes dos territérios permitidos, gerando fontes de renda e
circulacéo de divisas no &mbito do territorio municipal;

e Cuidar do interesse social, promovendo a gradativa regularizacdo



fundiaria, ampliacdo da estrutura de saneamento basico e de servigos
publicos em geral, da urbanizacdo dos adensamentos urbanos e da
adequagdo e conservagdo do sistema vidrio municipal, intensificando os
investimentos publicos nas areas de baixa renda;

e Proteger o acervo cultural e o patriménio ambiental outorgando-lhes o
correto nivel de importancia junto ao processo de desenvolvimento;

e Manter o processo de planejamento e gestdo urbano-ambiental de Trés
Rios vinculado a um sistema dinamico e eficaz de revisdo, adequacédo e
atualizacdo de seu contetdo, assim como o de seus instrumentos de
complementacdo, criados ao longo do seu periodo de vigéncia.

Art. 3° O Uso e Ocupacdo do Solo no municipio obedecerdo a presente Lei,
ficando o Municipio de Trés Rios para fins administrativos e fiscais subdividido
nas seguintes Areas:

I. Macrozona Rural (MZR);
I1. Macrozona Urbana (MZU);

Paragrafo Unico — Os perimetros das areas definidas nos incisos anteriores seréo
estipulados pela Lei de Zoneamento.

CAPITULO I11 - DO DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL

Art. 42 O Municipio de Trés Rios alcangard o desenvolvimento sustentavel
mediante os seguintes objetivos:

I- Valorizagdo, preservacdo e recuperagdo de Seus recursos naturais, da
qualidade ambiental e da paisagem;

I1- Ordenamento do territorio de forma a compatibilizar as atividades urbanas
e rurais de forma sustentavel;

I11-Ordenacdo do espaco urbano, assegurando-se a adequada localizagdo da
populacdo, sem prejuizo da paisagem natural e da qualidade ambiental;

IV-Desenvolvimento e inclusdo social, com moradia digna para todos,
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equipamentos urbanos e comunitarios, circulacdo e transporte de qualidade;

V- Valorizagdo da identidade e de seu patriménio histdrico-cultural e natural;

VI-O desenvolvimento industrial do municipio limitar-se-a a instalacdo de
estabelecimentos industriais cujo porte ou natureza estejam de acordo com
a legislacéo vigente;

VII-O ordenamento territorial do municipio deverd promover a adequada
distribuicBo espacial da populacdo e das atividades econbmicas,
objetivando a integracdo rural-urbana, a constituicdo de rede equilibrada de
nicleos urbanos, a sustentabilidade ambiental e a gestdo municipal
compativel;

VIII-A ordenacdo municipal urbana sera promovida de forma que sejam
valorizadas as qualidades dos recursos naturais;

IX-A moradia adequada para todos devera atender as necessidades do mercado
formal e informal, adotando-se medidas para a regularizacdo fundiaria e
urbanistica dos assentamentos irregulares;

X- A importancia histérico-cultural de Trés Rios devera ser considerada nas
politicas a serem adotadas, como forma de resgate e valorizagdo da histdria
e da cultura local;

Xl- O desenvolvimento de Trés Rios devera levar em consideracdo o contexto
regional e a complementaridade existente com municipios préximos,
objetivando promover a valorizacdo da regido;

XI1I-O desenvolvimento sustentavel de Trés Rios sera promovido mediante
adocdo de estratégias e agdes voltadas a melhoria da qualidade de vida de
todos os habitantes do municipio, indistintamente, buscando-se a inclusdo
social, o atendimento e a protecdo aos grupos vulneraveis e aos portadores
de deficiéncia;

XIlI- A gestdo municipal deverd ser modernizada, adotando-se um processo
continuo de planejamento e de gestdo democratica, promovendo-se o
monitoramento e a avaliacdo dos resultados alcancados.

CAPITULO IV - DOS INSTRUMENTOS NORMATIVOS AO PLANO

Art. 5° S8o instrumentos normativos da politica urbana de planejamento e
ordenacdo territorial, em complementacdo ao Plano Diretor:



I- Lei de Zoneamento é a subdivisdo da terra, em unidades juridicamente
independentes, dotadas de individualidade propria e destinadas a ocupacao
por fungdes urbanas, rurais e industriais;

II- Lei do Uso e Ocupacdo do Solo é a identificacdo que as edificacBes
assumem em atendimento as funcfes bésicas urbanas e rurais, que sdo:
morar, trabalhar, recrear e circular, estando aqui denominadas e divididas
em: residencial, comercial, industrial, institucional, agrosilvo, pastoril e
especial, podendo ainda estar subdivididos quanto as suas caracteristicas
peculiares: uni ou multifamiliar, atacadista, varejista, privativo ou conjunto.
A ocupagdo do solo diz respeito a relagdo entre a area do lote e a
quantidade de edificacdo que pode comportar, quer isolada ou agrupada,
visando favorecer a estética urbana e assegurar a insolagdo, a iluminacdo, a
ventilagdo da cidade e realizar o equilibrio da densidade urbana;

I1l- Lei de Parcelamento do Solo devera estabelecer normas complementares a
Lei Federal 6766/79 e sua alteracdo, Lei 9785/99, relativas aos
fracionamentos e loteamentos;

IV- Norma de identificacdo e definicdo do Sistema Viario compreende a rede
de vias de circulacdo de veiculos motorizados, de bicicletas e de pedestres.
Sua consecucao se processara com observancia das normas indicadas na lei
complementar que tem por finalidade definir critérios funcionais e
urbanisticos;

V- Lei Complementar de Democratizacdo da Gestdo do Planejamento visa
garantir a participacdo popular na gestao das politicas publicas e na tomada
de decisBes sobre os grandes empreendimentos a serem realizados na
cidade;

VI- Lei Ambiental,

VII- Cédigo de Obras;

VI1I1-Cédigo Tributério;

IX- Codigo de Postura;

§ 1° Para cumprir o disposto no caput deste artigo, o Poder Executivo Municipal
estruturard adequadamente sua administragdo e implementarda processos de
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planejamento e de gestdo que possibilitem a sua efetivacéo.
TITULO Il - DA FUNCAO DA CIDADE E PROPRIEDADE
CAPITULO I - DA FUNCAO SOCIAL DA CIDADE

Art. 6° A funcéo social da cidade deve direcionar os recursos e a riqueza de forma
mais justa, de modo a combater as situacdes de desigualdade econémica e social
mediante as seguintes diretrizes:

| - Garantir o direito a cidades sustentaveis, entendidos como direito a terra, a
moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura basica, ao transporte, aos
servigos publicos, ao trabalho e ao lazer;

Il - Buscar cooperagao entre governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizacdo, em atendimento ao interesse social;

I11 - Gerir democraticamente por meio da participacdo da populacéo e de entidades
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagdo, execucdo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento
sustentavel;

IV - ofertar equipamentos e servigcos publicos adequados aos interesses e
necessidades da populagdo local;

V - Planejar o desenvolvimento da cidade, a distribuicdo espacial da populagéo e
as atividades econdémicas no municipio, de modo a evitar e corrigir as distorgdes
do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre 0 meio ambiente através de
um sistema de gestdo municipal sécio-econdémico e ambiental.

CAPITULO Il - DA FUNCAO DA PROPRIEDADE

Art. 7° A propriedade urbana e rural deve cumprir a sua funcdo social atendendo
as exigéncias fundamentais de ordenacdo do municipio, assegurando o
atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida,
considerando a geracdo e distribuigdo de riqueza, a inclusao social e o equilibrio
ambiental.



Art. 8° A intervengdo do Poder Publico tem por finalidade:

I - Democratizar 0 uso, a ocupacdo e a posse do solo urbano e rural, de modo a
conferir oportunidade e acesso ao solo urbano e rural e a moradia;

Il - Promover a justa distribuicdo dos 6nus e encargos decorrentes das obras e
servicos da infra-estrutura basica;

Il - Recuperar para a coletividade a valorizagdo imobiliaria decorrente da a¢éo do
Poder Publico;

IV - Gerar recursos para 0 atendimento da demanda de infra-estrutura e de
servicos publicos provocada pelo adensamento decorrente da verticalizagdo das
edificacdes e para implantacdo de infra-estrutura e areas ndo servidas;

V - Promover o adequado aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos
subutilizados ou ociosos, sancionando a sua retencdo especulativa, de modo a
coibir o uso especulativo da terra como reserva de valor.

TITULO I11 - DA ORGANIZAGAO FiSICA TERRITORIAL

CAPITULO | - ZONEAMENTO AMBIENTAL, USO E OCUPACAO DO
SOLO RURAL

Art. 9° A organizagdo do espago contido nos limite do Perimetro Rural Municipal
é representado por esta Lei em Areas e Zonas, de acordo com os limites
estabelecidos no Anexo 01(um) Mapa | — Macrozoneamento e no Anexo 02 (dois),
Mapa Il - Uso e Ocupagdo do Solo.

Paragrafo Unico — A Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo definira os
critérios de aproveitamento da é&rea rural, definindo usos e pardmetros
construtivos, de acordo com o estipulado nesta Lei.

CAPITULO Il - DO ZONEAMENTO, USO E OCUPACAO DO SOLO
URBANO.
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Art. 10. Ficam criadas as Macrozonas de Trés Rios, conforme segue Cap Il Art 3°
desta Lei.

§ 1° Em cada Macrozona, a ocupacdo e o uso do solo municipal s6 poderdo ser
utilizados para os fins especificados na Lei de Zoneamento.

§ 2° As Macrozonas Urbanas correspondem aquelas com mais de 50% (cingtienta
por cento) de suas areas destinadas as atividades eminentemente urbanas e com
ocupacdo definida, como as areas residenciais delimitadas por bairros, os centros
destes bairros e seus servicos, além das areas de especial interesse turistico e serdo
regulamentas pela Lei de Zoneamento.

§ 3° Considerando as potencialidades e vulnerabilidades das variadas areas do
Municipio de Trés Rios s&o instituidas as seguintes zonas:

a) EU - Expansdo Urbana;

b) LI - Zona para Localiza¢do Industrial;

c) RA - Zona para Recuperacdo Ambiental;

d) IT —Zona de Interesse Turistico;

e) PA - Zona de Preservacdo Ambiental;

f) CA - Zona Prioritaria para Conservagdo Ambiental;
g) PP - Zona para Preservagdo Particular;

h) DR - Zona Indicada ao Desenvolvimento Rural;

i) AM - Zona para Aproveitamento Mineral.

§ 4° A edificacdo em solo urbano devera ocorrer de forma que seja garantido o
potencial construtivo igual a 01 (uma) vez a area do lote em Setor ou Zona Urbana
que ndo possua carater de conservagdo de ecossistemas locais ou que necessitem
de restricdo de uso em funcéo dos condicionantes ambientais.

8 50 O coeficiente de aproveitamento poderd ser majorado mediante outorga
onerosa do direito de construir.

8§ 60 As edificacdes destinadas a hotéis, pousadas e moradia de populacgdo de baixa
renda, deverdo receber como prémio, a majoragdo do coeficiente do
aproveitamento néo superior a area total do lote.

§ 70 O coeficiente de aproveitamento para as Zonas que possuam carater de
conservacao ou de restricdo ao uso e ocupacdo sera estipulado visando a maxima
protecdo do ambiente urbano.



§ 80 Para os efeitos desta Lei, coeficiente de aproveitamento é a relagdo entre a
area edificavel e a area do terreno.

8 9° A Lei de Zoneamento e de Uso e Ocupacdo do Solo Urbano definirdo os
critérios de aproveitamento do solo urbano, definindo usos e parametros
construtivos, de acordo com o estipulado nesta Lei.

TITULO IV - DAS POLITICAS DE DESENVOLVIMENTO
CAPITULO I - DAS DIRETRIZES

Art. 11. As diretrizes basicas que norteardo o Plano Diretor do Municipio de Trés
Rios estdo segmentadas nas seguintes politicas:

I. Urbang;

Il. Rural;

I11. De Meio Ambiente;

IV.De Saneamento Ambiental,

V. De Patriménio Natural e Cultural;
VI.De Turismo;

VI1.De Sistema Viario, Transporte e Mobilidade;
VIIl.De Defesa Civil;

IX.De Educacéo;

X. De Promocéo Social,

XI1.De Salde;

XI11.De Habitacéo;

XI11.De Desenvolvimento Econdmico;
XI1V.De Cultura, Esporte e Lazer;
XV.De Seguranga Publica.

CAPITULO Il - DA POLITICA URBANA

SEGCAO | - DIRETRIZES DA POLITICA URBANA
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Art. 12. Séo diretrizes do Plano Diretor para a politica urbana a fim de garantir o
direito a cidadania:

b)

Disciplinar e racionalizar 0 uso e a ocupagdo do territorio no
Municipio de Trés Rios por meio do condicionamento dos limites de
densidade construtiva e da forma urbana e arquitetonica;

Estabelecer a incidéncia do parcelamento, edificagdo ou utilizacio
compulsoria sobre os imdveis que configurarem solo urbano néao-
edificado, subutilizado ou néo-utilizado, localizados nas Macrozonas
Urbanas, atendendo também os seguintes critérios:

Esta incidéncia se dara especificamente nas areas devidamente dotadas de
infra-estrutura urbana bésica, onde se justifique o atendimento a demanda
por moradia;

Lei especifica regulamentard os limites precisos das areas de incidéncia
deste instrumento, bem como definird os prazos e as condicdes para
implementagdo da referida obrigacdo, prevendo inclusive, no caso de
descumprimento da mencionada imposicéo legal, a aplicacdo de sancdes
sucessivas, como o IPTU progressivo no tempo e a desapropriagdo com
titulos da divida publica, em observacéo ao disposto nos artigos 5°, 6°, 7°
e 8° da Lei Federal 10.257/01- Estatuto da Cidade.

Outorgar leis especificas que poderdo delimitar as éareas de
incidéncia do Direito de Preempcéo, previsto no artigo 25 da Lei
Federal 10.257/01- Estatuto da Cidade, devendo, neste caso,
estabelecer os critérios para implementacédo deste instrumento, fixar
0s prazos de sua vigéncia nas respectivas areas e permitir a formacéo
de um banco de terras destinado as func¢des sociais da cidade, como a
criacdo de espacos publicos de lazer e areas verdes, bem como a
habitacdo popular desta Lei;

Outorgar leis especificas que poderdo delimitar areas para aplicacao
de operacdes urbanas consorciadas, em conformidade com o disposto
nos artigos 32, 33 e 34 da Lei Federal 10.257/01- Estatuto da Cidade;



VI.

VIL.

VIIL.

Outorgar leis especificas que poderdo permitir a transferéncia do
direito de construir, em conformidade com o disposto no artigo 35 da
Lei Federal 10.257/01- Estatuto da Cidade;

Outorgar leis especificas que poderdo definir os empreendimentos e
atividades que dependerdo de elaboragdo de estudos prévios de
impacto de vizinhanga, em conformidade com o disposto nos artigos
36, 37 e 38 da Lei Federal 10.257/01 - Estatuto da Cidade;

Norma especifica estabelecera critérios para a contrapartida social
quando da proposicdo de novos empreendimentos;

Outorgar leis especificas sobre a utilizacdo do solo e subsolo de
propriedade do Municipio de Trés Rios para a instalacdo de redes
aéreas superficiais ou subterraneas, como os dutos, fios e cabos
destinados a transmissdo de informacdes e imagens de
telecomunicacdo em geral, a transmissdo de energia elétrica, ao
transporte ou distribuicdo de agua potavel, as aguas pluviais e esgoto
sanitario, ao petrdleo e seus derivados, inclusive gas natural ou
industrializado e quaisquer outros materiais ou produtos assim como
seus complementos, dentre eles postes, torres de telefonia e outras,
cabines e telefones publicos, elevatdrias e estagcdes de recalque,
estacbes de radio-base para telefonia celular e outros engenhos e
equipamentos que, direta ou indiretamente, as integrem ou sirvam as
suas finalidades;

Permitir, nas Macrozonas de Ocupacdo Urbana Consolidada, que o
direito de construir possa ser exercido acima do limite estabelecido
como coeficiente de aproveitamento basico, desde que mediante uma
contrapartida instituida em lei e imposta ao proprietario do imovel
beneficiado e que seja respeitado o limite estabelecido como
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coeficiente de aproveitamento maximo, atendendo-se também os
seguintes critérios:

a) A Lei de Uso e Ocupagdo do Solo, em complementacdo a Lei de
Zoneamento, devera estabelecer os coeficientes de aproveitamento
basicos e maximos para cada zona inserida nas Macrozonas de Ocupacao
Urbana.

b) Lei especifica deverd regulamentar os limites precisos das éareas de
incidéncia deste instrumento, bem como estabelecer as condi¢des a serem
observadas para a outorga onerosa, conforme disposto no artigo 30 e 31
da Lei Federal 10.257/01- Estatuto da Cidade.

SECAO Il - DOS OBJETIVOS DA POLITICA URBANA

Art. 13. A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcgdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante os seguintes objetivos
gerais:

l. Disciplinar e racionalizar 0 uso e a ocupagdo do territorio no
municipio de Trés Rios por meio do condicionamento dos limites de
densidade construtiva e da forma urbana e arquitetonica;

. Promover o ordenamento e controle do uso do solo, de forma a
evitar:

a) A utilizacdo inadequada dos imdveis urbanos;

b) A proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) O parcelamento do solo, a edificagdo ou 0 uso excessivo ou
inadequado em relagdo a infra-estrutura urbana;

d) A instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam
funcionar como polos geradores de trafego, sem a previsao da infra-
estrutura correspondente;

e) A retengdo especulativa de imdvel urbano, que resulte na sua
subutilizacdo ou ndo utilizaco;

f) A deterioracéo das areas urbanizadas;



VI.

VIL.

VIIL.

XI.

XII.

g) A poluicéo e a degradagdo ambiental.

Integracdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais,
tendo em vista o desenvolvimento sécio-econdmico do municipio e
do territdrio sob sua &rea de influéncia;

Adocéo de padrdes de producdo e consumo de bens e servigos e de
expansdo urbana compativeis com os limites da sustentabilidade
ambiental, social e econdmica do municipio e do territdrio sob sua
area de influéncia;

Justa distribuicdo dos beneficios e énus decorrentes do processo de
urbanizacéo;

Adequacgdo dos instrumentos de politica econdmica, tributaria e
financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento
urbano, de modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-
estar geral e a fruigdo dos bens pelos diferentes segmentos sociais;
Recuperago dos investimentos do Poder Publico Municipal de que
tenha resultado a valorizagdo de imdveis urbanos;

Protecdo, preservagdo e recuperacdo do meio ambiente natural, do
patrimonio cultural, histérico, artistico, paisagistico e arqueoldgico;
Audiéncia do Poder Publico Municipal e da populacéo interessada
nos processos de implantacdo de empreendimentos ou atividades
com efeitos potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural
ou construido, o conforto ou a seguranca da populacéo;
Regularizacdo fundidria e urbanizacdo de é&reas ocupadas por
populacdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas
especiais de urbanizagdo, uso e ocupagdo do solo e edificacdo
considerados a situacdo socioeconémica da populacdo e as normas
ambientais;

Simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupagao do solo
e das normas edilicias, com vistas a permitir a reducdo dos custos € 0
aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais;

Isonomia de condicBes para os agentes publicos e privados na
promogéo de empreendimentos e atividades relativos ao processo de
urbanizacdo, atendido o interesse social.
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SEGCAO Il - PROGRAMAS DE ACAO PARA A QUALIFICAGAO DO
ESPACO URBANO

Art. 14. S&o objetivos dos programas de acgéo para a qualificacdo do espaco urbano
do Municipio de Trés Rios:

VI.

VIL.

VIIL.

Estabelecer programas de contencdo de ocupacdes irregulares e
remogao de populagdo em areas de risco;

Estimular novos investimentos no setor imobiliario;

Promover a adequada provisdo de areas urbanizadas para atender ao
crescimento da demanda habitacional;

Promover o aproveitamento de imdveis ociosos ou abandonados,
para fins habitacionais;

Promover gestBes junto aos 6rgdos de financiamento habitacional
para facilitar o acesso ao crédito com vistas a aquisi¢cdo ou melhoria
da habitacéo;

Estabelecer e implementar programa de regularizacdo fundidria e das
edificagdes, estabelecendo convénios com outras instancias
governamentais;

Adotar programa de melhoria da fiscalizacdo do uso e ocupacéo do
solo municipal;

Estabelecer parcerias com entidades profissionais reconhecidas para
a implementacdo de programas de assisténcia técnica em projetos
habitacionais de interesse social.

CAPITULO I11 - POLITICA RURAL

Art. 15. A politica rural tem por objetivo realizar o fortalecimento da vocagdo das
propriedades agricolas do Municipio de Trés Rios, a fim de:

Ampliar, diversificar e disciplinar a exploracdo, de forma
sustentavel, das propriedades rurais, sendo que as atividades



Art.

VI.

agricolas deverdo incorporar os avancos tecnoldgicos para aumentar
a produtividade, sem prejuizo das condigBes ambientais, protecdo
dos recursos hidricos, combate a erosdo e ao desmatamento;
Regulamentar e controlar o uso dos recursos naturais;

Garantir o respeito as condicionantes ambientais;

Promover a melhoria do nivel tecnolégico e o conseqiiente aumento
de produtividade e competitividade;
Incentivar a verticalizacdo por
agroindustrias;

Estimular a adocdo de formas associativas de producdo e
comercializa¢do dos produtos.

meio da implantacdo de

16. S&o diretrizes para a Politica Rural:

VI.

VIL.

VIIL.

Fomentar a atividade rural, em escala adequada a regido e a demanda
regional, incentivando e apoiando a producédo e o beneficiamento do
produto agropecuadrio visando ao agro-negécio e a sua
comercializac&o;

Implementar a marca propria de Trés Rios nos produtos
agropecuarios transformados;

Garantir & populagdo agricola a sua fixacdo e manutencdo na terra
através da regularizagdo fundiaria, programando a acdo de incentivo
a producédo e melhoria da condigéo de vida do agricultor;
Implementar agdes logisticas para garantir transporte e escoamento
da producéo rural para mercado consumidor;

Adotar praticas tecnoldgicas que possibilitem melhor aproveitamento
da agua;

Estimular praticas de manejo ecoldgico integrado do solo, das
plantacdes e dos recursos hidricos, visando a transi¢do gradativa para
a agricultura sustentavel;

Adotar a verticalizagdo e formas associativas de produgdo e
comercializagdo para agregar valor ao produto agropecuario;
Melhorar a assisténcia técnica e crediticia ao pequeno e médio
produtor.
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Art. 17. Sdo programas de agdo para a Politica Rural do Municipio:

l. Estabelecer e implementar politica agricola em bases sustentaveis;
Il. Desenvolver a olericultura, fruticultura e floricultura;
1. Desenvolver a eqiiinocultura, a pecuaria, a piscicultura e a apicultura;

(AVA Capacitar os produtores rurais para a implementacdo da agricultura
sustentavel;

V. Fomentar o incremento do nivel tecnoldgico na agricultura e na pecuaria;

VI. Apoiar a assisténcia técnica e crediticia aos proprietarios rurais;

VIL. Fomentar a implantacdo de modelos de agroinddstria apropriados;

VIIl.  Implementar sistema de normatizacdo, padronizacdo, inspecgéo,
fiscalizacdo e controle de qualidade dos produtos de origem animal e
vegetal;

IX. Fomentar o empreendedorismo e a estruturacdo de formas associativas
de producéo e comercializacdo dos produtos;

X. Fomentar as boas praticas de cultivo do solo, de irrigacdo e de

aproveitamento dos recursos naturais;

XI. Apoiar a implantagdo de novos centros de comercializagdo e
abastecimento como espaco de venda direta do produtor ac consumidor
final;

XIlI. Fomentar a realizacdo de eventos regionais no municipio voltados as

atividades agropecuarias.

CAPITULO IV - POLITICA DE SANEAMENTO AMBIENTAL
(ABASTECIMENTO DE AGUA, DRENAGEM, ESGOTAMENTO
SANITARIO, COLETA E DESTINO FINAL DOS RESIDUOS SOLIDOS).

Art. 18. Tem por objetivo geral integrar as acdes do Poder Publico Municipal no
que se refere a preservagao dos servicos de saneamento ambiental, para garantia da
qualidade de vida da populacdo, de acordo com a estratégia de qualificagdo do
ambiente natural. Garantindo o fornecimento dos servicos regulares e de
qualidade, de abastecimento de &gua, esgotamento sanitario, drenagem pluvial,



limpeza urbana e coleta e disposi¢éo final do lixo, a toda a populacéo.

Art. 19. Sdo componentes essenciais e imprescindiveis do Plano de Saneamento

Ambiental:

VI.

VIL.

VIIL.

XI.

O diagnostico da capacidade dos servigos publicos relativos ao
saneamento ambiental;

A definicdo de um programa municipal integrado para a promocéo
da satde e saneamento urbano;

A elaboracdo de programas de monitoramento e controle da
qualidade da agua destinada ao consumo;

Definicdo e complementacdo da rede de drenagem do Municipio
cidade, considerando o crescimento da malha viaria e conseqiiente
acréscimo no volume de contribuigdo as bacias hidrograficas;
Procedimentos ou instrugdes a serem adotadas na separacéo, coleta,
com especial énfase na coleta seletiva, classificacéo,
acondicionamento,  armazenamento,  transporte, transhordo,
reutilizacdo, reciclagem, tratamento de disposicdo final, conforme
sua classificagdo, indicando os locais onde as atividades serdo
implementadas;

Procedimentos ou instrucfes a serem adotadas na remocéao e destino
final de entulhos da construcdo civil, pneus, ferro velho, movel e
utensilios domésticos, residuos industriais e lixo hospitalar;
Programa ambiental para a manutencdo ou recuperacdo da vegetacao
nas encostas, faixas marginais de protecdo dos rios, corregos;
Elaboracdo de projetos de alinhamento e passeio para as vias
marginais aos cursos d’agua;

Implementacdo de projetos urbanisticos para requalificacdo de areas
proximas a cursos d’aguas, resguardadas as distancias estabelecidas
em lei;

Execucéo de programas educacionais, visando evitar a utilizagdo dos
rios e cOrregos para despejos de residuos e assentamentos em suas
margens;

Promocdo e incentivo as acBes de remanejamento e remocdo da

XIlI.

XIII.

XIV.

XV.

XVI.

XVIL.

XVIIL.
XIX.
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populacéo instalada irregularmente nas margens dos cursos d agua;
Revisdo e alteracdo das normas de uso e ocupacdo do solo para 0s
imaoveis localizados nas margens dos cursos d agua;

Instituir e implementar a gestéo integrada dos residuos sélidos.
Estabelecer programas para o controle das descargas e emissdes de
poluentes sonoros, hidricos e atmosféricos, estabelecendo os padrfes
tolerados;

Coibir as interconexdes indevidas entre as redes pluviais e de
esgotamento sanitario;

Fazer os investimentos necessarios para implantar sistemas de coleta
de esgotos (redes coletoras e interceptores) e de tratamento de
efluentes;

Definir areas a serem destinadas para implantar infra-estrutura de
esgotamento sanitario;

Garantir adequada operacdo e manutencao dos sistemas;

Identificar e zonear areas inundaveis, segundo diferentes niveis de
risco de inundacéo;

Art. 20. As seguintes diretrizes deverdo ser observadas para que o Municipio de
Trés Rios alcance seu desenvolvimento sustentavel através do Saneamento

Ambiental:

Assegurar a recarga dos aquiferos para o abastecimento, em volume
e qualidade, para os diferentes usos, sendo a capacidade de
suprimento de agua fator determinante para o desenvolvimento
sustentavel;

Ampliar e manter a oferta de abastecimento de &gua tratada, de
qualidade, a todos os domicilios da cidade;

Promover agBes para reducdo do desperdicio e fugas de &gua
tratadas;

Realizar coleta e tratamento adequado do esgoto sanitario de todo o
municipio;

Ampliar e melhorar o sistema de drenagem pluvial, com a proibicéo
do langamento dos esgotos sanitarios na rede de drenagem;



VI.

VIL.
VIIL.

IX.

X.

Art.

—

VI.
VIL.

VIIL.

Realizar programas e acdes prioritarios para recuperacdo dos rios da
regido;

Melhorar o sistema de limpeza das vias urbanas;

Estimular a implantacédo de esgotamento doméstico de acordo com as
normas técnicas vigentes;

Implementar acbes de coleta, tratamento e disposi¢do adequada de
residuos solidos industriais;

Fiscalizar o tratamento de efluentes industriais.

21. S8o programas de acdo do Saneamento Ambiental:

Promover a universalizacdo do abastecimento de agua a todos 0s
moradores do municipio;

Elaborar e implementar o Plano Diretor de Saneamento Ambiental
do municipio;

Elaborar e implementar o Plano Diretor de Residuos Solidos do
municipio;

Fomentar o uso do sistema alternativos de tratamento e disposicéo de
esgotos;

Estabelecer sistema de monitoramento da qualidade da agua para
abastecimento;

Elaborar Plano de Macrodrenagem de todo municipio;

Fomentar agbes de coleta seletiva de lixo e de reciclagem de
materiais;

Garantir a coleta e o tratamento adequado de residuos especificos
como o lixo hospitalar.

CAPITULO V - POLITICA AMBIENTAL E DO PATRIMONIO

CULTURAL

Art. 22. A Politica Ambiental e do Patriménio Cultural tem por objetivo assegurar
a protecdo e a conservacdo dos recursos ambientais do municipio, de forma a
garantir o equilibrio entre seu uso sustentavel e o desenvolvimento municipal; a
qualidade do meio ambiente natural, construido e dos ecossistemas existentes.
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Art. 23. A Politica Ambiental e do Patriménio Cultural sera orientada pelos
seguintes principios:

O direito de todos ao meio ambiente ecologicamente equilibrado e a
obrigacdo do Poder Puablico e da coletividade de defendé-lo e
preserva-lo para a presente e futuras geragoes;

A funcgdo social e ambiental da propriedade urbana e rural;

A obrigacdo de recuperar éreas degradadas e indenizar ao Poder
Publico pelos danos causados ao meio ambiente;

A garantia da prestagéo de informagdes relativas ao meio ambiente;
A transversalidade da questdo ambiental no tratamento das politicas
publicas.

Art. 24. A Politica Ambiental e do Patriménio Cultural sera orientada pelas
seguintes diretrizes:

VI.
VIL.

VIIL.

Estabelecimento de programa de prote¢do dos recursos naturais, em
articulagdo com os organismos estaduais e federais, com o setor
empresarial e com organizac¢fes ndo governamentais;

Protecdo das &reas de interesse ambiental, como as Unidades de
Conservacio, Areas de Preservagio Permanente, remanescentes de
Mata Atlantica e reserva legal das propriedades rurais;

Regularizacdo das reservas legais das propriedades rurais;
Implementacao de corredores ecol6gicos;

Adocdo de praticas de manejo e cultivo sustentaveis, condizentes
com as condicionantes naturais;

Recuperagdo dos mananciais hidricos;

Adocdo das microbacias hidrograficas como
planejamento do uso e ocupacéo do solo;

Promocdo da educacdo ambiental, em todos os niveis, para toda a
populacéo;

Atualizacdo da legislacdo ambiental do municipio;

unidade de



XI.

XII.

XIII.

XIV.

XV.
XVI.

XVII.

XVIIL.

XIX.

XX.

XXI.

XXII.

Promover o uso sustentdvel dos recursos naturais, visando o
desenvolvimento sGcio-econdmico sustentavel;

Controlar e fiscalizar as atividades que impliqguem em degradacéo,
poluigdo ou comportem riscos que possam vir a comprometer a
estabilidade dos ecossistemas naturais, em especial 0s espacos
territoriais protegidos bem como, e principalmente, a qualidade de
vida das comunidades afetadas;

Realizar em todo o municipio, o zoneamento ecol6gico-econdmico
para identificaco e avaliagdo dos mananciais atualmente utilizados e
os potencialmente utilizaveis;

Promover a efetiva protecdo com o estabelecimento de critérios de
utilizacdo de porcdes do territdrio que abriguem recursos naturais,
recursos culturais e ou paisagisticos, necessarios a garantia do meio
ambiente equilibrado, a sadia qualidade de vida e ao
desenvolvimento s6cio-econdémico;

Promover programas e projetos para a desocupacgdo das encostas, das
areas de risco geoldgico e das margens dos corpos hidricos;
Delimitar e preservar as Areas de Preservagio Permanente — APPs;
Fomentar a protecdo de &reas de interesse ambiental pelos
proprietérios privados;

Estabelecer programas de educacdo ambiental e patrimonial para o
publico em geral e para a rede escolar;

Estabelecer programas para o controle dos desmatamentos nas areas
de preservacdo permanente;

Estabelecer uma legislacdo especifica que permita instituir o
tombamento de bens naturais;

Promover os meios necessarios para a recuperacdo ambiental das
areas degradadas no municipio a fim de reduzir-se o passivo
ambiental para as geracfes atuais e aquele a ser legado para as
geracOes futuras;

Instituir instrumentos administrativos adequados a maior eficacia do
poder publico no tocante a implementacdo da gestdo ambiental
municipal;

Instituir o licenciamento ambiental municipal para as atividades que

XXIII.
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sejam implementadas no municipio;
Estabelecer e implementar o planejamento ambiental tendo por
unidade fisica as bacias hidrogréaficas, bem como o gerenciamento
dos recursos hidricos do municipio;

Art. 25. S8o programas de acdo para valorizacdo e protecdo do meio ambiente:

VI.

VIL.

VIIL.

IX.

X.

XI.

XIlI.
XIII.

XIV.

Estabelecer e implementar a Politica Municipal Ambiental;

Elaborar e instituir o zoneamento ambiental do municipio;
Implementar programa de uso racional e monitoramento da
qualidade dos recursos hidricos;

Disciplinar a explorago de areia e outros recursos minerais;
Implementar programa de revitalizagdo protegéo de nascentes;
Implementar programa de recuperagdo das matas ciliares e
reflorestamento das encostas;

Implementar programa de revitalizagdo dos rios;

Delimitar e preservar as Areas de Preservagio Permanente — APPs;
Implantar as Unidades de Conservagdo Municipal, Corredores
Ecoldgicos e correspondentes zonas de amortecimento;

Implementar o sistema de gestdo compartilhada para as zonas de
amortecimento das Unidades de Conservacgdo Federal e Estadual;
Fomentar a protecdo de areas de interesse ambiental pelos
proprietérios privados;

Fomentar programas de reflorestamento de areas desmatadas;
Estabelecer programa de educagdo ambiental para o pablico em geral
e para a rede escolar;

Implementar programa de controle da polui¢éo urbana.

CAPITULO VI - POLITICA DE TURISMO

Art. 26. Sdo diretrizes do Plano Diretor do Municipio de Trés Rios para a Politica

de Turismo:

Incentivar um sistema de turismo, fomentando atividades, usos e



VI.

VIL.
VIIL.

ocupagcdes do territério em consonancia com a atividade principal;
Fomentar a atividade do turismo considerando o municipio como um
todo, observando suas caracteristicas locais em cada trecho de sua
extensdo territorial;

Implantar infra-estrutura de utilizacdo publica, atrativos turisticos, de
forma a atender as necessidades da comunidade e potencializar o
turismo;

Criar condicOes de saude, seguranca publica e educacdo de acordo
com as necessidades que a atividade do turismo impde, melhorando,
com isso, a disponibilidade desses aspectos para a populacdo como
um todo;

Promover agBes e campanhas educativas visando o turismo
sustentavel;

Prover o0 municipio de 4reas turisticas bem equipadas,
proporcionando aos seus residentes e turistas oportunidades para
desfrutarem dos recursos hidricos, paisagisticos, historicos e de seus
respectivos equipamentos;

Criar um sistema de sinalizagdo turistica;

Criar um plano estratégico turistico;

Criacdo de uma politica voltada as fazendas histdricas, visando a
preservacao e exploracdo do potencial turistico.

Art. 27. A Politica de Turismo tem por objetivo:

Promover a organizacdo e o desenvolvimento da atividade turistica
no Municipio, em todos os seus segmentos, tais como: de
ecoturismo, turismo de natureza, turismo rural, turismo de lazer, de
eventos, da terceira idade e de negdcios, entre outros;

Promover a valorizagdo e o0 aproveitamento sustentdvel do
patriménio natural, da paisagem, das Unidades de Conservacéo, das
propriedades rurais, da diversidade cultural, respeitando a capacidade
de suporte dos atrativos turisticos.

Art. 28 . Sdo programas de acdo do Turismo Sustentavel no municipio
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l. Estabelecer e implementar a politica municipal de desenvolvimento
do turismo sustentavel;

Il. Inventariar e classificar os atrativos turisticos do municipio;

1. Fomentar a implementacéo de produtos turisticos;

(AVA Fomentar a divulgacdo de calendario turistico anual, articulado com
o calendario estadual e o programa de regionalizagdo do turismo;

V. Avrticular-se com o0s municipios da regido para promover 0
desenvolvimento do turismo regional;

VI. Fortalecer rotas intermunicipais de turismo;

VII. Promover a divulgacdo e marketing das potencialidades turisticas do
municipio;

VIIl.  Capacitar os prestadores de servigos turisticos, nos diferentes niveis;

IX. Implementar programas de educacdo turistica da populacéo;

X. Implantar e manter sinalizagdo turistica no municipio;

XI. Fomentar a implantacdo e manutencdo da necessaria infra-estrutura

para os atrativos turisticos.

CAPITULO VII - POLITICA PARA SISTEMA VIARIO, TRANSPORTE E
MOBILIDADE.

SECAO I SISTEMA VIARIO, TRANSPORTE.

Art. 29. Objetiva melhorar a oferta de transportes urbanos coletivos, de forma a
facilitar a mobilidade urbana; promover o acesso amplo e democratico aos espagos
urbanos; ofertar aos usuarios nimero satisfatorio de linhas e de horéarios; permitir a
interligacdo entre os bairros, o centro da cidade e os demais nlcleos urbanos;
assegurar tarifas accessiveis e integradas.

Aurt. 30. S&o diretrizes do Plano Diretor para o Sistema Viario e Transportes:

l. Elaborar plano especifico e abrangente, de acordo com as diretrizes
desta lei, abrangendo a circulagdo vidria, 0 transporte de passageiros,



VI.

VIL.

VIIL.

a)

b)

c)

d)

0 transporte de carga prevendo, quando couber, a atuacdo em
conjunto com municipios vizinhos, de modo a:

Garantir e melhorar a circulacdo do transporte proporcionando
deslocamentos urbanos e interurbanos que atendam as necessidades
da populacéo;

Priorizar a circulagdo do transporte coletivo sobre o transporte
individual na ordenacdo do sistema viario especialmente nas areas
de urbanizagédo incompleta e baixa renda, visando a sua estruturacio
e ligaco interbairros;

Adequar a oferta de transporte a demanda, compatibilizando seus
efeitos indutores com os objetivos e diretrizes de uso e ocupacao do
solo, contribuindo, em especial para a requalificacdo dos espagos
urbanos e o fortalecimento dos centros dos bairros;

Promover estudos que viabilizem a concessdo de linhas de
transporte coletivo terrestre, criando instrumentos que o subsidiem,
financiem e antecipem sua disponibilidade para a comunidade.
Adaptar a malha vidria existente as melhorias das condi¢des de
circulacdo, evitando sempre que possivel, grandes obras viarias;
Implantar obras vidrias para atendimento ao sistema de transporte
coletivo e de complementagao ao sistema viario municipal;

Ampliar e melhorar as condic6es de circulacdo de pedestres, visando
especialmente aos idosos, portadores de deficiéncia e criancas;
Aplicar a engenharia de transito de modo a reduzir a ocorréncia de
acidentes e mortes;

Definir o alinhamento dos logradouros vias de acesso e estradas do
municipio;

Implantar a sinalizacdo nas estradas, vias de acesso e logradouros,
facilitando a identificacdo, localizacdo, locais de interesse turistico,
Servicos, entre outros;

Adotar politicas de estimulo a destinacdo de 4areas para
estacionamento de veiculos, inclusive mediante incentivos préprios,
com o objetivo de otimizar a utilizagdo do sistema viario;

Criar critérios de hierarquizacéo viaria, a fim de que possam estar
vinculados a Lei de Parcelamento e de Uso e Ocupacgao do Solo;

X.
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Melhor distribuicdo das linhas e horarios dos veiculos, estendendo-
as as localidades ndo servidas ou com servico insatisfatorio.

SEGCAO Il - MOBILIDADE URBANA E RURAL

Art. 31. S@o diretrizes do Plano Diretor para Mobilidade Urbana e Rural que
visam promover deslocamentos ageis, Seguros e a custos acessiveis de pessoas e
bens no Municipio de Trés Rios.

Paragrafo Unico — S8o questOes estratégicas da Mobilidade Urbana e Rural no
municipio de Trés Rios a presenca de deslocamentos:

VI.

VIL.

VIIL.

XI.
XIlI.

XIII.
XIV.

Em tempo otimizado;
Seguros;
A custo acessivel;
Que atendam aos desejos de destino;
De baixo impacto ao meio ambiente.
Constituem-se diretrizes para a melhoria da Mobilidade Urbana e
Rural no Municipio de Trés Rios:
Priorizacéo do transporte coletivo sobre o individual;
Priorizacdo da seguranca sobre a fluidez;
Acessibilidade a pessoas portadoras de restricdo a mobilidade;
Disciplina do uso dos diversos modos de transportes;
Reducéo das distancias entre as intencGes de viagens;
Fluidez da circulacdo dos diversos modos de transportes nas vias
publicas;
Estimulo ao uso dos modos seguros de transportes;
Otimizac&o dos custos dos transportes coletivos.

CAPITULO VIII - POLITICA DE DEFESA CIVIL

Art. 32. So diretrizes do Plano Diretor para a Politica de Defesa Civil:



Instituir, com vistas a prevencdo e a mitigacdo dos sinistros que
envolvam a populagdo de Trés Rios, o Plano Municipal de Defesa
Civil e o Sistema Municipal de Defesa Civil, composto pelos 6rgdos
publicos afins e coordenado pela Secretaria Municipal diretamente
responsavel pela defesa civil;

Exigir dos responsaveis pela operacdo de atividades potencialmente
perigosas ou que exponha a riscos 0Ss sistemas naturais e
comunidades humanas, planos de contingéncia para situacdes de
emergéncia, devidamente aprovada pelo érgao responsavel pela
defesa civil do municipio;

Promover programas e acBes de educagdo ambiental preventiva
visando a disseminacao de agles para evitar riscos de desabamento e
enchentes.

CAPITULO IX - POLITICA DE EDUCACAO

Art. 34. Séo diretrizes do Plano Diretor para a Politica de Educacéo:

VI.

Fortalecer a vocacdo educativa local e regional, por meio da
ampliacéo e diversificagdo das instituicGes de ensino, nos diferentes
niveis, da criagdo de novos cursos, particularmente os voltados para a
vocacgdo econdmica regional; ampliando as oportunidades de estudo
e pesquisa, de produgdo académica e de desenvolvimento
tecnoldégico;

Fomento & melhoria dos sistemas de ensino dos diversos niveis, sob a
responsabilidade do municipio;

Implantacdo de suporte tecnolégico para o ensino em todos 0s niveis,
sob a responsabilidade do municipio;

Formacéo continuada dos profissionais de educacdo e da tecnologia
da informac&o e da comunicagdo, nos diferentes niveis;

Atracdo de novos empreendimentos educacionais e de tecnologia da
informacéo e da comunicagéo;

Estabelecimento de intercAmbio com instituicbes de estudo e

VIL.

VIIL.

IX.
X.

XI.
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pesquisa;

Estabelecimento  de  parcerias  intermunicipais para 0
desenvolvimento de competéncia regional no campo da educacéo e
da tecnologia da informagdo e da comunicagéo;

Promogdo de eventos nos setores educacionais e da tecnologia da
informacéo e da comunicagéo;

Melhoria da infra-estrutura tecnoldgica do municipio;

Avrticulacdo com o setor privado para promover o desenvolvimento
das atividades pertinentes;

Implementagéo de cursos e atividades culturais na grade curricular.

Art. 35. A politica de educagdo tem por objetivo melhorar e dinamizar o ensino
fundamental e incentivar o ensino médio, preferencialmente o profissionalizante,
priorizando &reas do conhecimento que venham atender as necessidades
econdmicas do municipio:

VI.

VIL.

Promover a expansdo e a manutencdo da rede publica de ensino, de
modo a cobrir a demanda garantindo a educagéo infantil e o ensino
fundamental obrigatdrio e gratuito;

Promover a modernizacdo dos padr8es de ensino;

Promover a distribuicdo espacial de recursos, servicos e
equipamentos, para atender a demanda em condigBes adequadas,
cabendo ao municipio pleno atendimento a educacéo infantil, jovens
e adultos e ao ensino fundamental;

Incentivar 0 ensino médio, voltado para a formacdo de recursos
humanos e priorizando &reas do conhecimento que atendam
atividades geradoras de renda para 0 municipio;

Promover a melhoria da qualidade de ensino, criando condic6es para
a permanéncia e a progressdo dos alunos no sistema escolar;
Promover programas de integragéo entre a escola e a comunidade
com atividades de educagdo, saude e lazer;

Incentivar a integrac&o entre a escola e comunidades de acordo com
as caracteristicas locais.



CAPITULO X - POLITICA DE PROMOGAO SOCIAL

Art. 36. Sdo diretrizes da Politica de Promocéo Social:

Art.

—

VI.
VIL.

VIIL.

Promover programas e ag@es de desenvolvimento social que visem o
acesso a habitacdo digna, ao trabalho e renda, a educacdo, salde,
lazer, assisténcia social, seguranca, garantindo o exercicio dos
direitos sociais basicos do cidaddo; empregos, distribuidos de forma
equilibrada no municipio;

Estabelecer uma politica de assisténcia social voltada para a protecao
a familia, a maternidade, a infancia, a adolescéncia, mulher e a
terceira idade, em risco social;

Promover programas de amparo as criangas, adolescentes e
mulheres, vitimas da violéncia doméstica;

Promover a integracdo de familias em risco social no mercado de
trabalho;

Promover a reabilitacdo e integragdo de pessoas portadoras de
deficiéncia;

Promover cursos de capacitacdo profissional para jovens e adultos;
Promover programas e a¢des visando a reintegracdo dos dependentes
quimicos;

Promover programas e acgoes visando a reintegracdo de ex-detentos.

37. A Politica de Promocgao Social tem por objetivos:

Diminuir as demandas sociais através de programas assistenciais;
Incentivar programa de inclusdo da populacdo no mercado de
trabalho;

Combater a segregacao social no municipio;

Melhorar a qualificagéo profissional;

Assegurar a representatividade de todas as camadas da populacéo;
Estabelecer medidas de protecdo a grupos vulneraveis e objeto de
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necessidade especial.

Art. 38. S8o programas de acdo para Promogdo Social para todos os cidadaos:

VI.

VIL.

Garantir a participacdo do municipio nos programas de distribuicdo
de renda e de promocéo social existentes nos governos estadual e
federal,

Elaborar cadastro das familias em situacdo de risco (moradia,
desnutri¢do e informalidade);

Incentivar programas de qualificacio e requalificacdo de
profissionais, em Vvarios niveis, com vistas & inser¢cdo no mercado de
trabalho, em especial nas atividades ligadas a vocacdo econdmica
local;

Identificar e melhorar as praticas administrativas garantidoras dos
direitos da populacdo (educacdo, salde, transporte e direito do
consumidor);

Adotar programas de valorizacdo e de inclusdo de segmentos
populacionais especificos (politicas de género, étnica, idosos e
portadores de deficiéncia);

Fomentar a capacidade de organizacdo das comunidades atendidas;
Realizar diagnéstico de demanda social em relacdo a populacao
idosa e a pessoa com deficiéncia existente no municipio.



CAPITULO XI - POLITICA DE SAUDE

Art. 29.A Politica de Salde tem por objetivo garantir a qualidade da satde da
populacdo residente e reduzir o indice das doengas com maior incidéncia no
municipio.

Art. 30. Sao diretrizes da Politica de Saude:

l. Assegurar a implantacio dos pressupostos do Sistema Unico de
Saude, mediante o estabelecimento de condigBes urbanisticas
que propiciem a descentralizacdo, a hierarquizacdo e a
distribuicdo dos servicos que o compde;

Il. Organizar a oferta publica de servicos de salde e estende-la a
todo municipio;

1. Garantir a melhoria da qualidade dos servi¢os prestados e o
acesso da populacéo a eles;

(AVA Promover a distribuicdo espacial de recursos, servicos e acoes,
conforme critérios de contingente populacional, a demanda, a
acessibilidade fisica e a implantagdo de postos de salde;

V. Garantir boas condicdes de salde para a populagdo por meio de
acOes preventivas que visem a melhoria da qualidade de vida,
como o controle do tratamento dos recursos hidricos, através da
qualidade da agua de consumo, controle do esgotamento
sanitario, da poluicdo atmosférica e sonora;

VI. Promover campanhas de vacinagdo de animais e controle dos
animais de rua;

VII. Promover politicas de educacdo sanitéria, conscientizando e
estimulando a participacdo nas acoes de salde;

VIIIL. Instituir processos administrativos simplificados de integracéo
entre a prefeitura e as instituicdes que atuam na area da salde.
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Art. 31. A Politica de Saude tem por objetivo:
l. Promover a adequada distribuicdo dos equipamentos de salde;

Il. Alcancar niveis satisfatérios de qualidade nos servicos
prestados;

1. Adotar indices de acompanhamento e controle dos servicos;

(AVA Buscar a universalizacdo da prestacdo dos servi¢os em todos 0s
niveis e camadas sociais;

Art. 32. Sdo programas de acdo para a Politica de Saude:
l. Ampliar a rede de atendimento de salide em todo o Municipio
assegurando a adequada distribuicdo espacial da rede nas areas

urbana e rural;

. Melhorar as instalagdes fisicas e equipar adequadamente as
Unidades de Satude do Municipio;

1. Incentivar a capacitagdo continuada e permanente dos
profissionais e dos gestores da salde;

V. Garantir o0 acesso da populacdo aos medicamentos basicos;

V. Promover acdes de medicina preventiva e campanhas voltadas a
salde publica;

VI.Fortalecer as a¢@es de vigilancia epidemiologica, sanitaria e ambiental;
VIl.Garantir o efetivo do programa de satde escolar;
VIII. Planejar a rede de unidades de saude, de modo a garantir sua ampliacao,
melhor distribuicdo e hierarquizacdo adequada as necessidades da

populacéo;

IX.Implementar politicas setoriais de salde;



X.Adotar préaticas efetivas de medicina preventiva e de salde publica;

Xl.Criar sistema de acompanhamento e controle a partir de indicadores de
qualidade;

Xll.Incentivar as entidades de protecdo dos animais.

CAPITULO XII - POLITICA HABITACIONAL
Art. 33. A Politica Habitacional tem por diretrizes:
I.Promover o acesso a moradia adequada a toda a populacdo, dotada de
saneamento ambiental, energia elétrica e iluminagdo publica; de fécil
acesso aos equipamentos comunitarios e ao sistema de transportes;

I1. Impedir a segregacao socio-espacial da moradia;

I1l. Promover a regularizacdo da situacdo fundidria e edilicia das
habitacdes.

Art. 34.A Politica Habitacional tem por objetivo criar, desenvolver e adequar
condicdes e caracteristicas fisicas e sociais do municipio, de modo a promover a
ocupacdo de areas disponiveis da seguinte forma:

I. Proporcionando o surgimento de areas para ocupacdo ordenada com
a infra-estrutura;

I. Viabilizando e incentivando a implantacdo de projetos habitacionais;
I11. Inibindo a especulacdo em areas dotadas de infra-estrutura;
IV. Promovendo a regularizacdo urbanistica e fundiéria;

V. Captando e canalizando recursos destinados a investimentos
habitacionais.

Art. 35. A Politica Habitacional tem por programas de agdes:
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I. Definicdo e implementacéo efetiva de politica municipal de habitagio;

II. Estabelecimento de projetos especificos para a oferta de habitacGes de
interesse social,

lll. Atragdo de novos investimentos da construgdo civil na éarea da
habitacéo;

IV. Remocdo das populacfes em situacdo de risco;

V. Capacitacdo institucional para a implementacdo da politica
habitacional;

VI. Estimulo a utilizagdo de imdveis ociosos para fins habitacionais;
VII. Adogdo de medidas de regularizacdo fundiaria e das edificacoes;
VIII.  Valorizagdo dos espacos ja consolidados da sede municipal;
IX. Estabelecimento de sistema de areas de uso publico arborizadas e
ajardinadas, com mobiliario urbano de qualidade, para integrar os bairros

e valorizar a paisagem urbana;

X. Hierarquizagdo do sistema viario urbano, com atengdo para 0s
transportes coletivos;

XI. Estruturacdo de sistema de circulagdo de pedestres, com especial
atencdo para os portadores de deficiéncia;

XIl.  Promocéo da igualdade de acesso, a todas as camadas da populacéo, ao
espaco urbano.

CAPITULO XIII - POLITICA DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

Art. 46. A Politica de Desenvolvimento Econdmico tem como objetivo:

I.Promover o desenvolvimento da atividade industrial no municipio;



I1.Promover o estimulo ao desenvolvimento de APL - Arranjos Produtivos
Locais;

I11.Promover a otimizagdo dos processos de tratamento de efluentes e residuos;
IV.Promover a geracéo de oportunidades de trabalho para a méo-de-obra local.
Art. 47. S&o programas de agdo para Politica de Desenvolvimento Econémico:

l. Regulamentacéo, reestruturacdo, adequacgdo e organizacgao das areas
comerciais, de servicos e industriais existentes;

Il.  Atracdo de novos empreendimentos comerciais, de servicos e
industriais;

1. Concessdo de incentivos fiscais aquelas atividades previstas em
legislacdo municipal;

V. Fomento ao desenvolvimento de agroindustrias;

V.  Atrticulagcdo com o setor privado para promover o desenvolvimento
local;

VI. Determinar areas apropriadas para a localizagdo das industrias;

VIL. Promover a articulagdo entre os empresarios com vistas a criacdo de
Arranjos Produtivos Locais.

CAPITULO XIV- POLITICA DE CULTURA, ESPORTE E LAZER

Art. 48.A politica de Cultura, Esporte e Lazer tém por objetivo oferecer espacos e
oportunidades variadas de atividades e eventos culturais, esportivos e de lazer,
elevando a qualidade de vida no municipio:

Art. 49. Sdo diretrizes para a Politica de Cultura, Esporte e Lazer:

l. Inventariar e classificar os espacos culturais existentes;
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II.  Recuperar e adotar de medidas de acautelamento do patriménio
arquiteténico de valor cultural;

M. Promover a preservagdo e salvamento do patrimdnio natural e
arqueoldgico do municipio;

V. Promover a ampliacdo e melhor distribuicdo dos espacos culturais;
V. Promover a criacdo de novos espacos de esporte e lazer;

VI. Promover o estimulo ao desenvolvimento de praticas esportivas nas
escolas e nos bairros;

VII. Implantar e adotar calendario de eventos culturais e esportivos;

VI Promover a valorizacdo das tradicbes locais e das manifestacdes
culturais e folcléricas;

IX. Incluir no sitio da municipalidade informacdes sobre o patrimonio
historico e cultural municipal;

X. Desenvolver o turismo cultural;

XI. Incentivar projetos de educagdo patrimonial;
XII. Definir acervo patrimonial a ser protegido;
XII. Criar acOes para certificar-se que a identificacdo, e informacdes

sobre recursos historicos e culturais serdo livremente acessiveis em
formato completo, e continuamente atualizados;

XIV. Identificar os recursos histéricos;
XV. Identificar incentivos adicionais para preservagao historica;
XVI. Estabelecer critérios de penalidade aos responsaveis pela destruicao,

parcial ou total do patriménio cultural, quer esteja ou ndo sob guarda
publica;



XVII. Promover o gerenciamento pelo Municipio das a¢des de patriménio
através de cooperacdo técnica com outros niveis de governo;

XVIII. Promover a exibicdo de artefatos arqueologicos sejam historicos
e/ou pré-histéricos, como partes de suas artes em edificios pablicos;

XIX. Promover exibicbes permanentes e temporarias de artefatos
arqueoldgicos (histdricos e pré-histdricos), juntamente como textos
explicativos sobre a historia e pré-histdria da area onde o municipio se
encontra, em espacos cedidos por escolas e universidades locais;

XX. Criar bibliotecas nas escolas municipais;

XXI. Promover a valorizagdo e promocéo dos artistas e artesdos locais.

Art. 50. Sao programas de acdo para a Politica de Cultura, Esporte e Lazer:

l. Implementar a politica municipal de esportes, lazer e de cultura;

Il. Estabelecer programa de preservagdo dos bens de valor cultural,
arquiteténico, historico e artistico;

1. Inventariar e classificar os espacos culturais existentes;

IV.  Ampliar e adequar a distribuicdo espacial dos equipamentos
culturais, de esporte e lazer;

V. Fomentar as manifestacGes culturais e as tradi¢des locais;

VI. Garantir 0 acesso de criancas e jovens, adultos, idosos e portadores
de necessidades especiais as atividades de formacdo artistica e esportiva;

VII. Estimular e valorizar os artistas, artesaos e atletas locais.

CAPITULO XV - POLITICA DE SEGURANGA PUBLICA

Art. 51.A Politica de Seguranca Publica tem por objetivo garantir as agdes
voltadas & prevencdo da violéncia e criminalidade, que auxiliem na realizacdo de
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diagnésticos, na formulagdo, implementacdo, acompanhamento e a avaliagOes
destas acdes, a fim de proporcionar a0 municipio um espago de convivéncia que
permita a expresséo livre e criativa de seus cidaddos, de forma segura e pacifica.

Art. 52. Séo diretrizes da Politica de Seguranca:
I. Implantar um sistema de seguranca baseado em monitoramento
por cadmara de video nos locais onde sejam identificados riscos
para a populac¢éo;

I. Instituir controles de seguranga nos acessos da cidade;

I11. Buscar uma maior integracdo entre a Prefeitura e as instituicdes
que atuam na area de Seguranca Publica;

IV. Fazer gestbes junto aos Orgdos Estaduais e Federais de
seguranga publica no sentido de reaparelhar e rever o efetivo das
instituices que atuam no municipio;

V. Redefinir as atribui¢des da guarda municipal visando a uma
maior participagdo nas atividades de seguranca publica;

VI. Implantar mecanismos de parceria entre a prefeitura e as
instituicbes publicas e privadas para apoiar as acles de
recolhimento de animais no municipio;

VI

.Realizar gestfes junto aos o¢rgdos estaduais no sentido de
implantar no municipio, com apoio da prefeitura, uma casa de
custédia de detentos de ambito regional, abrangendo os
municipios limitrofes;

VIIl.  Implementar a implantagio de Destacamento de
Policiamento Ostensivo (DPQO) no distrito de Bemposta e nos
bairros que estejam além da circunferéncia de raio de 07 (sete)
Km da sede do municipio;

IX. Implantar um sistema de seguranca para atender a rede escolar
municipal;



X. Desenvolver plano de atendimento as vitimas de violéncia
calamidades ocorridas no municipio;

XI1. Adotar medidas que visem a inclusdo de temas sobre seguranca
nas escolas do municipio.

CAPITULO XVI - POLITICA GESTAO DO PLANEJAMENTO
PARTICIPATIVO

Art. 53.S40 diretrizes do Plano Diretor do Municipio de Trés Rios para a Gestdo
do Planejamento Participativo:

I. Manter e aprimorar 0 processo de gestdo democratica do planejamento
participativo do Municipio de Trés Rios, estabelecendo leis especificas
que deverdo definir os critérios de funcionamento, as atribuicdes, a
composicao e a dindmica dos foruns de participacdo social, de modo a:

a. Induzir a maxima representatividade dos membros com direito &
decisdo nos foruns de politica urbana;

b. Estimular o0 interesse da comunidade no processo de
desenvolvimento, promovendo o exercicio da cidadania;

c. Garantir a participacdo da sociedade no processo de planejamento e
gestdo urbano-ambiental do municipio;

d. Permitir o acompanhamento da aplicacdo dos instrumentos de gestdo
previstos na Lei Federal 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da
Cidade, com controle social, garantida a participagdo da comunidade
e entidades da sociedade civil.

Art. 54.S80 instrumentos de Gestdo do Planejamento do Plano Diretor do
Municipio de Trés Rios as seguintes leis complementares programas de acdo para
a gestdo do planejamento participativo;

| —Lei de Democratizacdo da Gestdo do Planejamento;

Il - Lei de Inducdo do Desenvolvimento Sustentavel;
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I11 - Lei de Promocéo do Desenvolvimento Sustentavel;
IV - Lei de Regularizagdo Fundiaria.

SEGCAO | - DA LEI COMPLEMENTAR DE DEMOCRATIZAGAO DA
GESTAO DO PLANEJAMENTO

Art. 55.A Lei Complementar de Democratizacdo da Gestdo do Planejamento visa
garantir a participacdo popular na gestdo das politicas publicas e na tomada de
decisGes sobre os grandes empreendimentos a serem realizados na cidade,
instituindo os seguintes instrumentos:

| - Conselho Municipal de Desenvolvimento Sustentavel — Conselho da
Cidade;

Il - Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga.

Subsecéo | Do Conselho da Cidade

Art. 56.0 Conselho da Cidade-Conselho Municipal de Desenvolvimento
Sustentavel deverd seguir as seguintes defini¢des:

| - O Conselho da Cidade tera por finalidade propor, avaliar e validar
politicas, planos, programas e projetos para 0 desenvolvimento
sustentavel de Trés Rios;

Il — Os conselheiros serdo indicados entre os membros do executivo
municipal e da sociedade civil organizada, igualitariamente, todos
nomeados por decreto do Executivo Municipal;

I11 - Deverdo ser constituidas 2 (duas) Camaras Comunitarias Distritais,
com objetivo precipuo de assessorar nas decisdes do Conselho, sendo
constituidas por 4 (quatro) membros de entidades civis e/ou formadores
de opinido por distrito.



Subsecdo 11 - Do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca

Art. 57.Conforme artigo 36 da Lei 10257 10/07/2001, Lei municipal definird os
empreendimentos e atividades privados ou publicos em éarea urbana que
dependerédo de elaboracdo de estudo prévio de impacto de vizinhanca (EIV) para
obter as licengas ou autorizagBes de construgdo, ampliacdo ou funcionamento a
cargo do Poder Publico Municipal.
Art. 58.0 EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da
populacdo residente na area e suas proximidades, incluindo a analise, no minimo,
das seguintes questdes:

I - Adensamento populacional,;

Il - Equipamentos urbanos e comunitarios;

111 - Uso e ocupagdo do solo;

IV - Valorizagdo imobiliéria;

V - Geragdo de trafego e demanda por transporte publico;

VI - Ventilagdo e iluminagéo;

VII - Paisagem urbana e patriménio natural e cultural.

Paragrafo Unico. Dar-se-a4 publicidade aos documentos integrantes do EIV, que
ficardo disponiveis para consulta, no ¢rgdo competente do Poder Publico
Municipal, por qualquer interessado.

Art. 59.A elaboracgdo do EIV ndo substitui a elaboracéo e a aprovacdo de Estudo
Prévio de Impacto Ambiental (EIA), requerida nos termos da legislagdo ambiental.
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Art. 60.0 Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca avaliara os efeitos de
empreendimentos ou atividades, privados ou publicos, sobre o meio urbano ou
rural na area de influéncia do projeto, com base nos seguintes aspectos:

| - Elevada alteracdo no adensamento populacional ou habitacional da
area de influéncia;

Il - Alteragdo que exceda os justos limites da capacidade de
atendimento da infra-estrutura, equipamentos e servicos publicos
existentes;

Il - Provavel alteracdo na caracteristica da zona de uso e ocupacdo do
solo em decorréncia da implantacdo do empreendimento ou atividade;

IV - Provavel alteracdo do valor dos iméveis na area de influéncia;
V - Aumento na geracdo de trafego;

VI - Interferéncia abrupta na paisagem urbana e rural;
VII - Geracéo de residuos e demais formas de poluicéo;

VIII - Elevado indice de impermeabilizagdo do solo.

Art. 61.A regulamentacéo do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca indicara os
usos com obrigatoriedade de apresentar os estudos técnicos que deverdo conter no
minimo:

| - Definigdo e diagnostico da area de influéncia do projeto;

Il - Analise dos impactos positivos e negativos, diretos e indiretos,
imediatos, a médios e longos prazos, temporarios e permanentes sobre a
area de influéncia do projeto;

11 - Definicdo das medidas mitigadoras dos impactos negativos,
avaliando a eficiéncia de cada uma delas.



Art. 62.Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca sera analisado por uma comissao
constituida por 03 (trés) técnicos da area de engenharia, arquitetura e ou
urbanizacdo, determinados pelo poder executivo e avalizado pelo Conselho da
Cidade;

SEGAO Il - DA LEI COMPLEMENTAR DE INDUGAO DO
DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL

Art. 63.0s Instrumentos de Inducdo do Desenvolvimento Sustentavel visam
promover uma melhoria urbana induzindo a ocupacdo de areas ja dotadas de infra-
estrutura e equipamentos, mais aptas para urbanizar ou povoar, evitando pressdo
de expansdo horizontal na direcdo de &reas ndo servidas de infra-estrutura ou
frageis, sob o ponto de vista ambiental, pressionando o uso e a ocupacgdo do solo
de forma a garantir a funcdo social da cidade e da propriedade.

Art. 64. Sao Instrumentos de Inducdo do Desenvolvimento Sustentavel:

| - Utilizagdo Compulsdria;

I1 - IPTU Progressivo no Tempo;

I11 - Desapropriacdo para Fins de Reforma Urbana;

Subsecao | - Da Utilizacdo Compulsdria
Art. 65.A Utilizacdo Compulsdria é um instrumento com o qual a municipalidade
podera determinar o parcelamento, a edificacdo ou a utilizagdo compulséria do
solo urbano ndo edificado, sub-utilizado ou ndo utilizado, fixando as condicGes e
0s prazos para implementacdo da referida utilizac&o.
Subsecéo Il - Do IPTU Progressivo no Tempo

Art. 66.0 IPTU Progressivo no Tempo conforme, artigo 7° Lei 10257 10/07/2001,
€ um instrumento que autoriza a majoracao da aliquota do Imposto Predial e

Territorial Urbano aos imoveis ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados e
que venham a caracterizar um processo de especulacdo imobiliaria.
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81° O IPTU Progressivo no Tempo sera utilizado no caso de descumprimento das
condi¢cBes e prazos previstos na regulamentacdo Da Utilizacdo Compulsoria
mediante a majoracédo da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

§2°. O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano seré fixado através de decreto e
ndo excedera a duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitando a aliquota
méaxima de 15% (quinze por cento).

83°. Caso a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendido em 05
(cinco) anos, 0 municipio mantera a cobranga pela aliquota maxima, até que se
cumpra a referida obrigacéo.

Subsecéo 111 - Da Desapropriacdo para Fins de Reforma Urbana

Art. 67.A Desapropriacdo para Fins de Reforma Urbana é um instrumento que
possibilita o poder publico aplicar uma sancdo ao proprietario de imével urbano,
por ndo respeitar o principio da funcéo social da propriedade, nos termos desta Lei
Complementar.

Art. 68.Decorridos 05 (cinco) anos de cobranga do IPTU progressivo sem que o
proprietario tenha cumprido a obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizagao,
0 municipio poderd proceder a desapropriacdo do imovel, com pagamentos em
titulos da divida publica.

§ 1°, Os titulos da divida publica terdo prévia aprovagdo pelo Camara Municipal e
serdo resgatados no prazo de até 10 (dez) anos, em prestagdes anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizacéo e os juros legais de 06 (seis)
por cento ao ano.

§ 2°. O municipio procedera ao adequado aproveitamento do imdvel no prazo
maximo de 03 (trés) anos, contados a partir de sua incorporacdo ao patriménio
municipal.

§ 3°. O aproveitamento do imével podera ser efetivado diretamente pelo Poder
Publico ou por meio de alienagdo, permuta ou concessao a terceiros, observando,
nesses casos, o devido procedimento licitatorio.



SEGAO Il - DA LEI COMPLEMENTAR DE PROMOCAO DO
DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL

Art. 69.0s Instrumentos que compdem a Lei Complementar de Promocéo do
Desenvolvimento Sustentavel visam a redistribuicdo de oportunidades imobiliarias
na cidade permitindo uma flexibilidade no controle do uso e ocupacgdo do solo
gerando assim recursos para investimentos municipais como forma a garantir a
funcdo social da cidade e da propriedade.
Art. 70. Séo Instrumentos de Promocdo do Desenvolvimento Sustentavel:

| - Consorcio Imobiliario;

Il - Direito de Superficie;

I11 - Transferéncia do Direito de Construir;

IV - Outorga Onerosa do Direito de Construir;

V - OperagBes Urbanas Consorciadas;

VI - Direito de Preempcéo.

Subsecao | - Do Consorcio Imobiliario

Art. 71.0 Consorcio Imobilidrio é um instrumento de cooperacdo entre o poder
publico e a iniciativa privada para fins de realizar urbanizacdo em dareas que
tenham caréncia de infra-estrutura e servigos urbanos e contenham imaveis
urbanos subutilizados e ndo utilizados.

Paragrafo Gnico. O Poder Pablico podera facultar ao proprietario de area atingida
pela obrigacéo de parcelamento ou utilizacdo compulsoria, a requerimento deste, o
estabelecimento de consorcio imobiliario como forma de viabilizagdo financeira
do aproveitamento obrigatorio do imdvel.

Art. 72. O Consércio Imobiliario podera ser exercido sempre que o Poder Publico
necessitar de areas para:
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| - Regularizagdo fundiaria;
Il - Execucdo de programas habitacionais de interesse social;

Il - Ordenamento e direcionamento de vetores de promocao
econdmica.

Subsecdo 11 - Do Direito de Superficie

Art. 73.Direito de Superficie é o direito de propriedade incidente sobre o solo,
subsolo e espaco aéreo, vez que sobre essas partes do imovel se podem exercer
todos os poderes inerentes ao: dominio, uso, ocupacgao, gozo e disposi¢ao.

Art. 74.0 proprietario de imovel poderd conceder a terceiros o direito de
superficie do seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado, mediante
escritura publica registrada no cartdrio de registro de imoveis.

Subsecéo 111 - Da Transferéncia do Direito de Construir

Art. 75.A Transferéncia do Direito de Construir conforme artigo 35 Lei 10257
10/07/2001 Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o
proprietério de imdvel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local, ou
alienar, mediante escritura publica, o direito de construir previsto no plano diretor
ou em legislagcdo urbanistica dele decorrente, quando o referido imovel for
considerado necessario para fins de:

| - Implantac&o de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il - Preservacdo, quando o imdvel for considerado de interesse
historico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

I11 - Servir a programas de regularizacdo fundiaria, urbanizagfo de areas
ocupadas por populagdo de baixa renda e habitacdo de interesse social.

§ 1° A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que doar ao Poder
Publico seu imovel, ou parte dele, para os fins previstos nos incisos | a Il do
caput.



§ 2° A lei municipal referida no caput estabelecerd as condicdes relativas a
aplicacdo da transferéncia do direito de construir.

Subsecéo IV - Da Outorga Onerosa do Direito de Construir

Art. 76.Conforme artigo 28 Lei 10257 10/07/2001, o Instrumento Outorga
Onerosa do Direito de Construir concede alteragfes nos indices urbanisticos de
ocupagdo do solo e autorizagBes para usos ndo permitidos mediante contrapartida a
ser prestada pelo beneficiério.

§ 1° A Outorga Onerosa de Direito de Construir de que trata este artigo é a
autorizacdo do uso ndo permitido e do aumento do potencial construtivo através de
utilizacdo de valores diferenciados de taxas de ocupagdo e coeficiente de
aproveitamento de lote/gabaritos, cujas contrapartidas poderdo se dar em forma de
obras, terrenos ou recursos monetarios.

§ 2°, O produto da concessao de uso e aumento do potencial construtivo devera ser
obrigatoriamente aplicado no fomento de programas de melhoria urbana,
constituicdo de espacos de recreagdo e lazer e de programas de preservacdo e/ou
conservacao do patriménio histérico, artistico e cultural.

8§ 3° As solicitacBes de Outorga Onerosa do Direito de Construir deverdo ser
avaliadas pelo Conselho da Cidade, que manifestar-se-a de forma conclusiva sobre
a solicitacdo, aprovando ou rejeitando o projeto, podendo condicionar sua
aprovacdo a adocdo de medidas mitigadoras a serem executadas e custeadas pelo
proponente.

§ 4° A concessdo de uso ndo permitido estd condicionada a aprovacdo do
instrumento Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga.

Subsecéo V - Das Operacdes Urbanas Consorciadas

Art. 77.Considera-se operacdo urbana consorciada segunda Artigo 32 paragrafo 1°
Lei 10257 10/07/2001, o conjunto de intervengBes e medidas coordenadas pelo
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Poder Publico Municipal, com a participagdo dos proprietarios, moradores,
usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma
drea transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo
ambiental.

Art. 78.0OperagBes Urbanas Consorciadas é o instrumento que autoriza o Poder
Publico Municipal a praticar alteracfes nos indices urbanisticos de parcelamento,
uso e ocupacdo do solo e nas normas edilicias tendo como objetivo a
transformagdo urbanistica, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental de uma
determinada regido do municipio.

Art. 79.A utilizacdo do Instrumento de Operagdes Urbana Consorciada devera ser
avaliada pelo Conselho da Cidade mediante a apresentacédo pelo Poder Pablico do
plano de operagdo, contendo no minimo:

| - Definigdo da &rea a ser atingida;

Il - Programa béasico de ocupacdo da area;

Il - Programa de atendimento econdmico e social para a populacéo
diretamente afetada pela operacéo;

IV - Finalidade da operacéo;

V - Contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes
e investidores privados em funcao da utilizacdo dos beneficios;

VI - Forma de controle da operacdo, obrigatoriamente compartilhado
com representacdo da sociedade civil.

Subsecéo VI - Direito de Preempcéo

Art. 80. O direito de preempcdo conforme artigo 25 Lei 10257 10/07/2001,
confere ao Poder Publico Municipal o direito de exercer a preferéncia para a
aquisicdo de imdveis pré-identificados através de lei especifica.



§ 1° A Lei municipal, baseada no plano diretor, delimitara as areas em que incidira
o direito de preempcdo e fixara prazo de vigéncia, ndo superior a cinco anos,
renovavel a partir de um ano ap6s o decurso do prazo inicial de vigéncia.

§ 2° O direito de preempcéo fica assegurado durante o prazo de vigéncia fixado na
forma do § 1°, independentemente do nimero de alienacOes referentes ao mesmo
imovel.

Art. 81.0 Direito de Preempcdo podera ser exercido conforme artigo 26 Lei
10257 10/07/2001 sempre que o Poder Publico necessitar de areas para:

| - Regularizagdo fundiaria;

Il - Execucédo de programas e projetos habitacionais de interesse social;
I11 - Constituicdo de reserva fundiaria;

IV - Ordenamento e direcionamento da expanséo urbana;

V - Implantagdo de equipamentos urbanos e comunitéarios;

VI - Criagdo de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VII - Criacdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras areas
de interesse ambiental;

VIII - Protecdo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

Art. 82.Conforme Artigo 27 Lei 10257 10/07/2001, o proprietario devera notificar
sua intencdo de alienar o imdvel, para que o municipio, no prazo maximo de trinta
dias, manifeste por escrito seu interesse em compra-lo.

§ 1° A notificagio mencionada no caput sera anexada proposta de compra assinada
por terceiro interessado na aquisicdo do imovel, da qual constardo precos,
condicBes de pagamento e prazo de validade.
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§ 2° O municipio fara publicar, em drgéo oficial e em pelo menos um jornal local
ou regional de grande circulagéo, edital de aviso de a notificagdo recebida nos
termos do caput e da intencdo de aquisi¢do do imdvel nas condi¢Bes da proposta
apresentada.

§ 3° Transcorrido o prazo mencionado no caput sem manifestacdo, fica o
proprietario autorizado a realizar a alienagdo para terceiros, nas condicfes da
proposta apresentada.

§ 4° Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a apresentar ao
Municipio, no prazo de trinta dias, cépia do instrumento publico de alienagdo do
imovel.

8§ 5° A alienacdo processada em condic@es diversas da proposta apresentada é nula
de pleno direito.

§ 6° Ocorrida a hipGtese prevista no 8 5° 0 municipio podera adquirir o imdvel
pelo valor da base de calculo do IPTU ou pelo valor indicado na proposta
apresentada, se este for inferior aquele.

Subsecéo VII - Do Fundo Municipal de Promocéo do Desenvolvimento

Art. 83.Devera ser instituido por lei especifica 0 Fundo Municipal de Promocéo
do Desenvolvimento, cujos recursos serdao destinados a implementacdo de:

I - Programas de Revitalizacdo dos Espacos Urbanos - todos os
procedimentos necessarios para a melhoria, renovagdo e/ou substituicdo
da infra-estrutura e supra-estrutura de areas degradadas ou em processo
de degradacéo;

Il - Programas de Constituicdo de Espacos de Lazer - todos os
procedimentos a serem tomados para a implantacdo e/ou melhoria de

pracas, parques e jardins, areas de lazer contemplativos e/ou esportivos;

Il - Programas de Preservacdo do Patriménio Histérico e Cultural -



todos os procedimentos para a restauracdo de prédios, éareas,
monumentos, sitios arqueoldgicos, de valor historico e/ou cultural,
tombados ou ndo, bem como recuperacdo do espaco de entorno dos
mesmos.

Art. 84.Serdo receitas do Fundo Municipal de Promocéo do Desenvolvimento, na
forma de leis especificas, as advindas dos:

| - Instrumentos de Inducéo ao Desenvolvimento Sustentavel;
Il - Termos de Ajustamento de Conduta;
I11 - Estudos Prévios de Impacto de Vizinhanga;

IV - Auxilios, doagbes, contribuicdes, subvencOes, transferéncias e
legados, feitas diretamente ao Fundo;

V - Recursos oriundos de acordos, convénios, contratos de entidades
nacionais, internacionais, governamentais e ndo governamentais,
recebidas especificamente para os Programas relacionados ao Fundo;

VI - Das taxas de contribuicdo de melhoria que porventura incidirem
nas obras de revitalizacdo executadas nos Programas do Fundo;

VII - das receitas oriundas de aplicacfes financeiras em bancos oficiais.

SECAO IV - DA LEI COMPLEMENTAR DE REGULARIZAGAO
FUNDIARIA

Art. 85.0s Instrumentos que comp8em a Lei Complementar de Regularizacio
Fundiaria visam legalizar a permanéncia de populacdes moradoras de area
publicas urbanas ocupadas em desconformidade com a lei para fins de habitagao,
implicando melhorias no ambiente urbano do assentamento, no resgate da
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cidadania e da qualidade de via da populacéo beneficiada, como forma a garantir a
funcdo social da cidade e da propriedade.

Art. 86. S&o instrumentos de regularizagio fundiaria:

I - Concessdo de Uso Especial para Fins de Moradia;
Il - Concessédo do Direito Real de Uso.

Subsecéo I - Da Concessdo de Uso Especial para Fins de Moradia

Art. 87. A aplicagdo do instrumento Concessdo de Uso Especial para fins de
Moradia visa garantir aquele que, até 30 de junho de 2001, possui como seu, por 5
(cinco) anos, ininterruptamente e sem oposicao, até 250 m2 (duzentos e cinqiienta
metros quadrados), de imdvel pablico situado em &rea urbana, utilizando-o para
sua moradia ou de sua familia, ter o direito a concessdo de uso especial para fins
de moradia em relacdo ao bem objeto da posse, desde que ndo seja proprietario ou
concessionario, a qualquer titulo, de outro imével urbano ou rural.

Subsecéo 11 - Da Concessdo do Direito Real de Uso

Art. 88.A aplicacdo do instrumento Concessédo do Direito Real de Uso de bens
imaoveis pertencentes ao Municipio de Trés Rios visa disciplinar sua utilizacdo por
entidades reconhecidas como de “interesse publico” e que apresentem propostas
sociais.

TITULOV - DISPOSICOES FINAIS

Art. 89.Fica definido o prazo de 2 (dois) anos apos a publicacdo desta lei para o
encaminhamento ao legislativo do Projeto de Lei de Parcelamento do Solo.

Art. 90.Fica definido o prazo de 2 (dois) anos ap6s a publicacdo desta Lei para o
encaminhamento ao legislativo do Projeto de Lei de uso e Ocupacéo do Solo.

Art. 91.Fica definido o prazo de 2 (dois) anos ap6s a publicacdo desta Lei para o
encaminhamento ao legislativo do Projeto de Lei de Cédigo de obras.



Art. 92. Fica definido o prazo de 2 (dois) anos ap6s a publicacdo desta Lei para o
encaminhamento ao legislativo do Projeto de Lei de Codigo Tributario.

Art. 93.Fica definido o prazo de 2 (dois) anos ap0s a publicacdo desta Lei para o
encaminhamento ao legislativo do Projeto de Lei de meio Ambiente.

Art. 94.Fica definido o prazo de 2 (dois) anos ap0s a publicacdo desta Lei para o
encaminhamento ao legislativo do Projeto de Lei de Cddigo de Postura.

Art. 95.Para os fins deste Plano Diretor e das suas normas complementares e
regulamentares, valem as definigBes expressas no Anexo, integrante desta Lei.

Art. 96. Séo partes integrantes desta Lei:

I
.
M.
(AVA

Anexo | — Macrozoneamento;

Anexo Il — Uso e Cobertura do Solo;

Anexo Il - Hidrografia Lista dos principais cursos d’agua;
Anexo IV - Sistema Viario do Municipio.

Art. 97. Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicacéo.

Art. 98. Revogadas as disposigdes em contrario.

Celso Jacob

Prefeito
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COMENDADOR
LEVY GASPARIAN / RJ

MINAS GERAIS

\’,”. ‘ a
\ 5

>

PARAIBA
DO SUL/RJ

——

-

AREAL/RJ

SAPUCAIA/RJ

SAO JOSE DO
VALE DO RIO PRETO//RJ

MUNICIPIO

DE
TRES RIOS/RJ

USO E COBERTURA DO SOLO
(Anexo II)

- Vegetagao arbérea
[ | Pastagens e campos
B irea ingreme/ rocha
- Ocupagéo humana
E| Povoado

- Area urbana
- Expansé&o urbana

CONVENGCOES CARTOGRAFICAS

.~/ Estrada de rodagem
PR Limite Municipal (

pela F CIDE)
=¥ Rio caudaloso
Afluente

' Represa / reservatdrio
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NCHE

>

{(

A

MUNICIPIO
DE
TRES RIOS/RJ

SISTEMA HIDROGRAFICO
(Anexo Ill)

01 - Rio Paraiba do Sul
02 - Rio Piabanha

03 - Rio Paraibuna

04 - Cérrego Sujo

05 - Corrego Bemposta
06 - Cérrego Mundo Novo
07 - Cérrego Floresta

08 - Cérrego dos Pildes
09 - Rio Calgado

10 - Cérrego Cantagalo
11 - Represa Morro Grande

CONVENGCOES CARTOGRAFICAS

- Afluente
@ Rio caudaloso

' Represa / reservatorio

I Area urbana
= Limite ipal (Estabelecido pela ¢5o CIDE)
2006
0o 1 2 3 4 5km
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MUNICIPIO
DE
TRES RIOS/RJ
SISTEMA VIARIO
(Anexo IV)
01 - BR 040
02-BR 116
03 - RJ 022
04 -BR 135
05-E.F.L.
CONVENGOES CARTOGRAFICAS
'~ Caminho ou trilha
,/  Estrada de ferro

/‘ Estrada de rodagem
- = Limite pal (E: pela Fundacao CIDE)
“ Rio caudaloso

. Represa / reservatario

I Area urbana




