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Instrumentos de acesso a terra urbanizada na legislagido do municipio de Ribeirao
Preto — SP: PEUC, IPTU progressivo no tempo e desapropriagdo como mecanismos de
promogao do desenvolvimento sustentavel

RESUMO

Objetivo - Estudar como os instrumentos de acesso a terra urbanizada - tributarios e financeiros, como o Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo no tempo, e juridicos e politicos, como o Parcelamento, Edificagdo ou
Utilizagdo Compulsérios (PEUC) e a desapropriagdo — foram abordados na legislagdo do municipio de Ribeirdo Preto,
S.P..

Metodologia - Investigou-se as agGes do poder publico enquanto agente regulador do espago urbano, para isso
recorreu-se aos instrumentos de politica urbana previstos na Constituicdo Federal de 1988, no Estatuto da Cidade -
Lei Federal n? 10.257 de 2001, no Plano Diretor - Lei Complementar n2 2.866 de 2018 e na Lei de Parcelamento Uso
e Ocupagdo do Solo do Municipio de Ribeirdo Preto - Lei Complementar n? 3.175 de 2023, com a contribui¢do da
literatura especifica sobre o tema.

Originalidade/relevancia — Este estudo vem contribuir para ampliar a produgdo cientifica sobre o processo de
producdo e apropriagado da cidade, ndo temos, um documento que apresente o conhecimento sistematizado sobre a
regulamentacgdo dos instrumentos urbanisticos de acesso a terra urbanizada. Os resultados sdo apresentados através
de texto e material iconografico para disponibilizagdo em um “banco” de dados que podem ser compartilhados em
debates e reflexdes em eventos académicos, cientificos e comunidade.

Resultados - A legislagdo incorpora instrumentos de acesso a terra urbanizada - vazios urbanos edificados e nao
edificados - como o parcelamento, edificagdo e utilizagdo compulsérios (PEUC), as zonas especiais de interesse social
(ZEIS), imposto predial territorial urbano (IPTU) progressivo no tempo e a desapropriagdo com pagamento em titulos
da divida publica. No entanto, observa-se a falta de sincronismo entre os parametros e critérios para implementagao
e monitoramento, assim como a nao regulamentagdao em lei especifica para garantir a efetiva aplicagdo destes
instrumentos no territério.

Contribuigbes tedricas/metodoldgicas — A construgdo tedrica do artigo pautou-se nos trabalhos elaborados por:
Fernandes (2021, 2016) e (Gondim, 2011) sobre direito urbanistico; Rolnik (2021) e Maricato (2015) sobre politica,
planejamento e gestdo urbana; Brajato et al. (2021), Carty e Costa (2017), Cannon et al. (2023), Knippschild e Zollter
(2021), Sun et al. (2024), Al-Lafi et al. (2023) e Locke et al. (2023) sobre vazios urbanos; e Santos Junior e Montandon
(2011) sobre efetividade dos instrumentos urbanisticos.

Contribuicdes sociais e ambientais - Os resultados da pesquisa podem orientar futuras agdes do Poder Publico,
visando promover a ocupagao do territério com desenvolvimento econémico, espacial e social, em consonancia com
os preceitos estabelecidos pela Constituicdo Federal e pelo Estatuto da Cidade e alinhados aos Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel — em especial o ODS 11 da Agenda 2030 da ONU — que visa tornar as cidades e os
assentamentos humanos mais inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis.

PALAVRAS-CHAVE: Desenvolvimento Sustentavel; Instrumentos de acesso a terra urbanizada; Ribeirdo Preto — S.P..

Instruments for Accessing Urbanized Land in the Legislation of Ribeirdao Preto — SP:
PEUC, Time-Progressive IPTU, and Expropriation as Mechanisms for
Promoting Sustainable Development

ABSTRACT

Objective — To study how the instruments for accessing urbanized land—fiscal and financial, such as the time-
progressive Urban Property and Land Tax (IPTU), and legal and political, such as the Compulsory Subdivision, Building,
or Utilization (PEUC) and expropriation—have been addressed in the legislation of the municipality of Ribeirdo Preto,
S3do Paulo.

Methodology — The actions of the public authorities as regulators of urban space were investigated, using urban
policy instruments provided for in the 1988 Federal Constitution, the City Statute (Federal Law No. 10,257 of 2001),
the Master Plan (Complementary Law No. 2,866 of 2018), and the Land Subdivision, Use and Occupation Law of the
Municipality of Ribeirdo Preto (Complementary Law No. 3,175 of 2023), along with contributions from the specialized
literature on the subject.

Originality/relevance — This study aims to contribute to expanding the scientific production on the processes of city
production and appropriation. Currently, there is no document that presents systematized knowledge on the
regulation of urban planning instruments for accessing urbanized land. The results will be presented through text and
iconographic material to be made available in a data “bank” that can be shared in academic, scientific, and community
debates and reflections.

Results — The legislation incorporates instruments for accessing urbanized land—both built and unbuilt urban voids
—such as Compulsory Subdivision, Building, and Utilization (PEUC), Special Zones of Social Interest (ZEIS),
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time-progressive Urban Property and Land Tax (IPTU), and expropriation with compensation through public debt
bonds. However, there is a lack of coordination between the parameters and criteria for implementation and
monitoring, as well as an absence of specific legislation to ensure the effective application of these instruments in the
territory.

Theoretical/methodological contributions — The article’s theoretical framework is based on the works of Fernandes
(2021, 2016) and Gondim (2011) on urban law; Rolnik (2021) and Maricato (2015) on urban policy, planning, and
management; Brajato et al. (2021), Carty and Costa (2017), Cannon et al. (2023), Knippschild and Zéllter (2021), Sun
et al. (2024), Al-Lafi et al. (2023), and Locke et al. (2023) on urban voids; and Santos Junior and Montandon (2011) on
the effectiveness of urban planning instruments.

Social and environmental contributions — The research findings can guide future public policy actions aimed at
promoting territorial occupation with economic, spatial, and social development, in accordance with the principles
established by the Federal Constitution and the City Statute, and aligned with the Sustainable Development Goals—
especially SDG 11 of the UN 2030 Agenda—which seeks to make cities and human settlements more inclusive, safe,
resilient, and sustainable.

KEYWORDS: Sustainable Development; Instruments for Accessing Urbanized Land; Ribeirdo Preto —S.P.

Instrumentos de acceso al suelo urbanizado en la legislacion del municipio de
Ribeirao Preto — SP: PEUC, IPTU progresivo en el tiempo y expropiacion como
mecanismos de promocion del desarrollo sostenible

RESUMEN

Objetivo — Estudiar cémo los instrumentos de acceso al suelo urbanizado —tributarios y financieros, como el
Impuesto Predial y Territorial Urbano (IPTU) progresivo en el tiempo, y juridicos y politicos, como el Parcelamiento,
Edificacidn o Utilizacién Obligatorios (PEUC) y la expropiacion— han sido abordados en la legislacién del municipio de
Ribeirdo Preto, SP.

Metodologia — Se investigaron las acciones del poder publico como agente regulador del espacio urbano. Para ello,
se recurrio a los instrumentos de politica urbana previstos en la Constitucion Federal de 1988, en el Estatuto de la
Ciudad —Ley Federal n2 10.257 de 2001—, en el Plan Director —Ley Complementaria n? 2.866 de 2018— y en la Ley
de Parcelamiento, Uso y Ocupacion del Suelo del Municipio de Ribeirdo Preto —Ley Complementaria n2 3.175 de
2023—, con el apoyo de la literatura especializada en la temdtica.

Originalidad/relevancia — Este estudio contribuye a ampliar la produccidn cientifica sobre el proceso de produccidn
y apropiacion de la ciudad, ya que no se cuenta con un documento que presente el conocimiento sistematizado sobre
la regulacion de los instrumentos urbanisticos de acceso al suelo urbanizado. Los resultados seran presentados
mediante texto y material iconografico para su inclusiéon en una base de datos que podra ser compartida en debates
y reflexiones en eventos académicos, y con la comunidad.

Resultados — La legislacion incorpora instrumentos de acceso al suelo urbanizado —vacios urbanos edificados y no
edificados— como el parcelamiento, edificacién y utilizacién obligatorios (PEUC), las Zonas Especiales de Interés
Social (ZEIS), el Impuesto Predial y Territorial Urbano (IPTU) progresivo en el tiempo y la expropiacién con pago en
titulos de la deuda publica. Sin embargo, se observa una falta de sincronizacion entre los parametros y criterios para
su implementacién y monitoreo, asi como la ausencia de una regulacion en una ley especifica que garantice la
aplicacidn efectiva de estos instrumentos en el territorio.

Aportes tedricos/metodoldgicos — La construccidon tedrica del articulo se basé en los trabajos elaborados por:
Fernandes (2021, 2016) y Gondim (2011) sobre derecho urbanistico; Rolnik (2021) y Maricato (2015) sobre politica,
planificacién y gestion urbana; Brajato et al. (2021), Carty y Costa (2017), Cannon et al. (2023), Knippschild y Zollter
(2021), Sun et al. (2024), Al-Lafi et al. (2023) y Locke et al. (2023) sobre vacios urbanos; y Santos Junior y Montandon
(2011) sobre la efectividad de los instrumentos urbanisticos.

Aportes sociales y ambientales — Los resultados de la investigacion pueden orientar futuras acciones del Poder
Publico, con el objetivo de promover la ocupacidn del territorio con desarrollo econémico, espacial y social, en
consonancia con los preceptos establecidos por la Constitucidn Federal y por el Estatuto de la Ciudad, y alineados con
los Objetivos de Desarrollo Sostenible —en especial el ODS 11 de la Agenda 2030 de la ONU— que busca hacer que
las ciudades y los asentamientos humanos sean mas inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles.

PALABRAS CLAVE: Desarrollo sostenible; Instrumentos de acceso al suelo urbanizado; Ribeirdo Preto — S.P.
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1 INTRODUCAO

A Constituicdo Federal de 1988 estabelece que a politica de desenvolvimento urbano
deve ser executada pelo poder publico municipal, conforme as diretrizes gerais fixadas em lei,
com o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢Ges sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes. Para tanto, determina o plano diretor como o instrumento basico
da politica de desenvolvimento e expansao urbana, e estabelece que a propriedade urbana
cumpre sua func¢do social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade,
conforme expresso no plano diretor (Brasil, 1988).

Ao poder publico municipal cabe, por meio de lei especifica para area definida no plano
diretor e nos termos da legislacdo federal, exigir do proprietario de solo urbano ndo edificado,
subutilizado ou ndo utilizado que promova seu adequado aproveitamento. Caso contrario,
poderdo ser aplicados, sucessivamente, os seguintes instrumentos: parcelamento ou edificagdo
compulsérios; imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo; e
desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica, cuja emissdo devera ser
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas
anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagdo e os juros legais (Brasil,
1988).

Em consonancia com a Constituicdo Federal de 1988, o Estatuto da Cidade (Lei Federal
n? 10.257/2001), marco regulatério da politica urbana no Brasil, estabelece normas de ordem
publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em beneficio do bem
coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidaddaos, com o objetivo de ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana. Para isso, sdo previstos
instrumentos tributdrios e financeiros, como o imposto predial e territorial urbano progressivo
(IPTU Progressivo), e instrumentos juridicos e politicos, como o parcelamento, edificagdo ou
utilizacdo compulsérios (PEUC) e a desapropriagdo, entre outros. Esses instrumentos visam
facilitar o acesso a terra urbanizada, podendo ser aplicados aos vazios urbanos — areas ndo
edificadas, subutilizadas ou ndo utilizadas — que ndo cumprem a funcao social da cidade e da
propriedade urbana (Brasil, 2001).

O Estatuto da Cidade substitui a no¢do de propriedade privada individual pela de
fungdo social da cidade e da propriedade urbana, com o objetivo de viabilizar politicas publicas
de inclusdo socioespacial e estratégias de democratizacdo do acesso ao solo urbano e a moradia.
Além disso, consolida um novo paradigma juridico sobre a questdo da propriedade imobiliaria,
concebida ndo apenas com base no reconhecimento de direitos individuais, mas também a
partir das responsabilidades e obriga¢des sociais decorrentes da condicdo de proprietario de um
bem imdvel, bem como dos direitos coletivos e sociais sobre o solo urbano e seus recursos
(Fernandes, 2021).

A partir desse novo ordenamento, a gestdo urbana passou por profundas
transformacdes, especialmente no que se refere a incorporagao da participagao popular como
requisito essencial para a validade juridica das decisGes e dos instrumentos urbanisticos. Nesse
contexto, destaca-se a importancia de viabilizar um projeto sociopolitico de cidade,
concretizado por meio de um pacto socioterritorial voltado a efetivacdo dessa nova ordem
juridico-urbanistica (Fernandes, 2016; Gondim, 2011).

Contudo, observa-se um dilema relacionado aos instrumentos juridicos vigentes no
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pais, os quais se fundamentam em diferentes matrizes normativas e projetos de reforma
urbana, refletindo distintas perspectivas ideoldgicas. Esse cendrio revela, tanto nos textos legais
quanto nas praticas das politicas publicas, uma incoeréncia entre os marcos normativos e as
diretrizes politico-juridicas que deveriam orientar o direito urbanistico no Brasil (Rolnik, 2021).

Os documentos legislativos apresentam-se desarticulados, carecendo da definicao de
conceitos essenciais a compreensao e a aplicacao dos instrumentos urbanisticos. Além disso,
evidenciam a auséncia de dados municipais e territoriais capazes de subsidiar a efetividade da
legislacdo, o que os torna meros documentos declaratérios. Embora formalmente respaldados
por “boas leis”, revelam-se ineficientes e incoerentes, especialmente no que diz respeito aos
instrumentos de democratiza¢do do espago urbanizado. Carregam consigo uma complexa carga
de restricbes, condicGes, definicdes e especificagbes que, na pratica, contribuem para a
desfuncionalizacdo dos mecanismos destinados a promocdo da funcdo social da terra
(Fernandes, 2016).

Ha muitos casos em que a aplicagdo da lei esta condicionada a elaboragcao de novos
normativos e planos que, na pratica, ndo sao implementados por falta de regulamentacdo. Essa
situacdo é particularmente evidente nos instrumentos voltados a indu¢do do desenvolvimento
urbano, seja quanto a definicdo de conceitos, prazos ou parametros urbanisticos para sua
aplicacdo no territdrio, seja na operacionalizacdo de procedimentos administrativos, entre
outros aspectos (Santos Junior e Montandon, 2011).

Esse processo revela-se conveniente tanto para a iniciativa privada quanto para o
poder publico, pois é justamente por meio dele que a aplicagdo da lei se torna invidvel. Essa
dindmica tem gerado controvérsias de forma crescente, levando a compreensao de que grande
parte dos instrumentos juridicos se configura como meros documentos declaratdrios, sem
efetividade em sua aplicacdo e frequentemente manipulados ou violados em beneficio de
grupos dominantes (Fernandes, 2016).

As dificuldades encontradas para a efetiva implantacdo do Estatuto da Cidade estdo
associadas a diversos fatores culturais e sociopoliticos. O Estado e o aparato estatal ainda sdo
compreendidos sob uma dtica assistencialista e clientelista — consequéncia da tradicdo de
positivismo e formalismo juridicos, que ainda reduz o “publico” ao “estatal”, assim como o
planejamento territorial urbano a uma narrativa espacial exclusiva, marcada por uma
racionalidade técnica que expressa valores ideais e se desvincula das dindmicas dos mercados

imobiliarios (Fernandes, 2016).

Essa ambiguidade é intencional e mostra-se benéfica, especialmente para o poder
publico e para as diretrizes do neoliberalismo, partindo-se da premissa de que uma lei
desprovida de parametros claros ndo pode ser devidamente regulamentada, tampouco aplicada
de forma eficaz. Nesse contexto, consolida-se um dos principais impasses relacionados a
efetivacdo dos instrumentos urbanisticos, particularmente no que se refere aos processos de
desapropria¢do de vazios urbanos — isto é, parcelas do solo urbano nao edificadas, subutilizadas
ou ndo utilizadas (Fernandes, 2021).

Existem ferramentas que possibilitam a espacializacdo de vazios urbanos - solo urbano
nao edificado, subutilizado ou ndo utilizado, como é o caso da metodologia de identificacdo de
imdveis potencialmente ociosos (MIIPO), que propde a identificacdo e espacializagdo dessas
parcelas de terra a fim do reconhecimento do territdrio, baseada em técnicas e dados de

sensoriamento remoto, para a indicacdo de imdveis passiveis de aplicacdo do conjunto de
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instrumentos formado pelo PEUC, IPTU progressivo no tempo e desapropriacdo com pagamento
em titulos da divida publica, fundamentada na contengao da especulacdo imobilidria em areas
providas de infraestrutura e oportunidades urbanas (Brajato et al., 2021).

Ferramentas importantes, especialmente para a compreensao da configuracdo urbana
e direcionamento do desenvolvimento de politicas publicas, servigos voltados a comunidade, ou
mesmo, para a aplicacdo dos instrumentos resultantes do processo de desapropriacdo de
imdveis ociosos em descompasso com a fungao social exigida (Brajato et al., 2021).

O poder publico, enquanto agente regulador do espaco urbano, tem se orientado pela
légica do mercado imobilidrio, que transforma a terra urbana em mercadoria e meio de
acumulagdo de capital, visando a sua progressiva valoriza¢do ao longo do tempo — mesmo sem
que haja investimentos por parte dos proprietarios. Nesse cendrio, parcelas da populagdo
urbana em situa¢do de vulnerabilidade social ndo usufruem dos mesmos direitos (Maricato,
2015).

A producdo do espaco urbano é dindmica e estd em constante transformacdo. No
entanto, enquanto a propriedade e a cidade continuarem sendo orientadas sob a ética dos
interesses individuais e privados — cuja finalidade é, prioritariamente, a conversao da terra em
capital —, os entraves a efetivacdo da funcdo social da propriedade urbana e da cidade tendem
a se intensificar (Maricato, 2015).

Aspectos que merecem atencgdo neste estudo, especialmente porque os vazios
urbanos sao observados em diversas cidades do mundo e intrinsecamente ligados aos processos
de expansado e dispersdo urbana, assim como aos modos de produc¢do e consumo, associados
aos interesses da iniciativa privada e as a¢des do poder publico por meio do planejamento
urbano e das politicas urbanas para o controle do territério (Carty e Costa, 2017).

Ao estudar a desordem fisica decorrente da existéncia de imoveis ndo utilizados em
sete bairros do municipio de New Orleans, Luisiana, nos Estados Unidos Cannon et al. (2023)
utilizou varidveis como terrenos vazios, prédios vazios e vegetagdo excessiva, para discutir como
tais barreiras fisicas podem influenciar as percep¢des de seguranga publica.

Para Knippschild e Zéllter (2021) o desenvolvimento urbano concentrado nas capitais
fortalece a degradacao de cidades menos desenvolvidas e, como produto deste processo, ocorre
um grande esvaziamento de imdveis devido a migracao da populacdo das cidades menores para
cidades maiores e mais desenvolvidas.

Sun et al. (2024) buscam identificar imdveis ndo utilizados, sobretudo de uso
residencial em cidades chinesas, que encontraram-se em processo de retracdo urbana com
intuito de fornecer subsidios as tomadas de decisdo pela gestdo urbana local, com foco no
gradativo combate a dispersdo urbana, fortemente difundido em cidades cuja ocupacdo urbana
chega perto de seu limite.

Nos estudos realizados por Al-Lafi et al. (2023) sobre os impactos do desenvolvimento
habitacional como objeto de revitalizacdo do centro da cidade de Irbid indicam que a
reutilizagdo de imdveis ndo utilizados direcionados para fins de moradia e alojamentos para
turistas e estudantes possibilita uma melhoria nas dindmicas imobiliarias da regido central da
cidade.

Os estudos realizados por Locke et al. (2023) apontam que os imdveis ndo utilizados
no periodo pds-industrial nos Estados Unidos sdo precursores de violéncia e criminalidade e, que
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programas de demoli¢do sdo utilizados como solugdes para estabilizar o mercado imobilidrio e
controlar problemas de saude publica, principalmente em rela¢do a criminalidade e violéncia.
Em Ribeirdo Preto, esse cenario ndo é diferente: a presenga de vazios urbanos — areas
ndo edificadas, subutilizadas ou ndo utilizadas — é significativa. A demarcacdo dos vazios
urbanos na Zona Especial de Interesse Social (ZEIS 1), caracterizada por areas com mais de
10.000 m? e ocupacio inferior a 5%, apresentada no Mapa 4 do Plano Diretor (Lei Complementar
n? 2.866/2018) e ilustrada na Figura 1, ja demonstra a magnitude do problema no municipio,
especialmente considerando que existem vazios urbanos menores e nao demarcados.

Figura 1: Mapa das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) em Ribeirdo Preto.

Legenda:
1 ZEIS1 (Maior 10.000 m? menor 5% ocupagao)
b A ]

ZEIS2 (assentamento informal passivel regularizagdo)
— — —  Perimetro urbano
— Divisa do municipio

Fonte: Mapa 4 - Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) — Anexo Plano Diretor — Lei Complementar n°
2.866/2018. Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano — PMRP.

Em outra escala de andlise, os dados do censo demografico de 2022 do IBGE, no
contexto nacional, indicam que os vazios edificados passaram de 9,03% em 2010 para 12,57%
em 2022. No municipio de Ribeirdo Preto, o percentual aumentou de 10,75% em 2010 para
13,87% em 2022, representando incrementos de 39,2% e 29%, respectivamente (IBGE, 2022).

Uma tendéncia constatada nas pesquisas® sobre os vazios urbanos edificados na érea
central do municipio de Ribeirdo Preto elaboradas por Taveira e Melo (2024) e Fagundes e Melo
(2022). Dados que confirmam a forga do capital mercantil local. Capital, que ainda encontra, nas
relacdes politicas com o poder publico, o respaldo necessario para garantir maior rentabilidade
no processo de apropriacao da renda fundiaria (Zamboni e Denaldi, 2019).

Dentro deste contexto, passadas mais de duas décadas da aprovacdo do Estatuto da
Cidade, esta pesquisa buscou estudar como os instrumentos de acesso a terra urbanizada —
tributarios e financeiros, como o imposto predial e territorial urbano progressivo (IPTU
Progressivo), e juridicos e politicos, como o parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsdrios
(PEUC) e a desapropriagdo — foram abordados na legislagdo do municipio de Ribeirdo Preto,
Sdo Paulo. O municipio é cidade-sede da Regido Metropolitana de Ribeirdo Preto, que abrange

1 Os vazios edificados residenciais estdo presentes em todos os setores da cidade; entretanto, sdo mais perceptiveis
na drea central — Quadrilatero Central — com 22,42% dos domicilios ndo ocupados (particulares - uso ocasional e
vago - e coletivos sem morador), enquanto nos demais setores do municipio a média é de 11,26% e no municipio,
de 10,75%.
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34 municipios e aproximadamente 1,7 milhdo de habitantes. Classificado como Capital Regional
“A” no levantamento das Regides de Influéncia das Cidades (REGIC), realizado pelo IBGE em
2018, o municipio possui uma populacdo estimada em 700 mil habitantes.

Os dados indicam a relevancia dos avangos na politica urbana no Brasil promovidos
pela Constituicdo Federal, bem como a contribui¢cdo dos instrumentos urbanisticos de acesso a
terra urbanizada para sua implementacdo, conforme previsto no Estatuto da Cidade. Contudo,
percebe-se a necessidade de verificar a efetiva aplicagdo desses instrumentos, especialmente os
tributarios e financeiros — como o imposto predial e territorial urbano progressivo — e os
juridicos e politicos — como o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios (PEUC) e a
desapropriagdo. Instrumentos vinculados ao combate a especulacdo imobilidria e ao devido
aproveitamento do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado.

Os resultados da pesquisa podem contribuir para ampliar a producao cientifica sobre
o processo de produgdo da cidade e orientar futuras a¢des do Poder Publico, visando promover
a ocupacao do territério com desenvolvimento econdmico, espacial e social, em consonancia
com os preceitos estabelecidos pela Constituicao Federal e pelo Estatuto da Cidade e alinhados
aos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel — em especial o ODS 11 da Agenda 2030 da ONU
—que visa tornar as cidades e os assentamentos humanos mais inclusivos, seguros, resilientes e
sustentaveis.

2 OBJETIVOS

Estudar como os instrumentos de acesso a terra urbanizada - tributdrios e financeiros,
como o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo no tempo, e juridicos e politicos,
como o Parcelamento, Edificagdo ou Utilizacdo Compulsérios (PEUC) e a desapropriacdo —
foram abordados na legislacdo do municipio de Ribeirdo Preto, S P..

3 MATERIAL E METODOS

Os procedimentos adotados na pesquisa deram-se através da investigacdo de fontes
primarias elaboradas com base no levantamento de informacdes que contribuiram para a
compreensado da abordagem dada aos instrumentos de acesso a terra urbanizada - tributarios e
financeiros, como o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo no tempo, e
juridicos e politicos, como o Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsdrios (PEUC) e a
desapropriacao - na legislacdo do municipio de Ribeirdo Preto, S P..Para isso, investigou-se as
acOes do poder publico enquanto agente regulador do espago urbano.

Para subsidiar informacdes a respeito das acdes do poder publico enquanto agente
regulador do espaco urbano recorreu-se aos instrumentos de politica urbana previstos na
Constituicao Federal de 1988, no Estatuto da Cidade - Lei Federal n2 10.257 de 2001, no Plano
Diretor do Municipio de Ribeirdo Preto - Lei Complementar n2 2.866 de 2018 e na Lei de
Parcelamento Uso e Ocupac¢do do Solo do Municipio de Ribeirdo Preto - Lei Complementar n2
3.175 de 2023.

E, como fonte secunddria, com base em literatura especifica sobre o tema com
destaque para os trabalhos elaborados por A construcdo tedrica do artigo pautou-se nos
trabalhos elaborados por: Fernandes (2021, 2016) e (Gondim, 2011) sobre direito urbanistico;
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Rolnik (2021) e Maricato (2015) sobre politica, planejamento e gestdo urbana; Brajato et al.
(2021), Carty e Costa (2017), Cannon et al. (2023), Knippschild e Zollter (2021), Sun et al. (2024),
Al-Lafi et al. (2023) e Locke et al. (2023) sobre vazios urbanos; e Santos Junior e Montandon
(2011) sobre efetividade dos instrumentos urbanisticos.

Cabe salientar, os trabalhos sobre a cidade de Ribeirdo Preto elaborados por: Taveira
e Melo (2024) e Fagundes e Melo (2022) sobre os vazios urbanos edificados na area central; e
Zamboni e Denaldi (2019) sobre o dominio do capital mercantil no processo de expansdo urbana
nos anos 2000; entre outros.

4 RESULTADOS E DISCUSSAO

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 e do Estatuto da Cidade (Lei
n? 10.257/2001), abordam as diretrizes da politica urbana como atores federais, diante do
ambito municipal, a cidade de Ribeirdo Preto, municipio sede da Regido Metropolitana de
Ribeirdo Preto integra em sua politica urbana o plano diretor (Lei Complementar n° 2.866/2018)
e leis complementares com destaque para a lei de parcelamento uso e ocupacdo do solo (Lei
Complementar n? 3.175/2023), responsaveis por garantir o cumprimento da fungdo social da
cidade e da propriedade urbana.

A promocao de documentos como o plano diretor e a lei de parcelamento, uso e
ocupacao do solo, sdo imprescindiveis para a anadlise relativa a todas as discussGes levantadas,
especialmente no que diz respeito a atuacdo frente ao fen6meno dos vazios urbanos,
contemplando uma série de diretrizes, termos, descri¢des, detalhes, procedimentos, restricdes
e especificagdes voltadas a aplicagdo dos instrumentos resultantes do processo de
desapropriacdo, sendo esses, o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios, o IPTU
progressivo no tempo e a desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica.
Enquadrados na politica urbana como instrumentos juridicos e politicos, o parcelamento,
edificagdo ou utilizagdo compulsdrios e a desapropriagdo com pagamento em titulos da divida
publica, enquanto o IPTU progressivo no tempo é integrante dos instrumentos fiscais.

Dentre os instrumentos previstos no plano diretor destaque-se as zonas especiais de
interesse social (ZEIS), areas destinadas a producdo de moradia voltada a popula¢do de baixa
renda, melhorias urbanisticas, infraestrutura, areas verdes, comércios e servigos, diferenciadas
em ZEIS 1, areas providas de infraestrutura, com potencial para producdo de habitacdo de
interesse social e ZEIS 2, areas onde encontram-se os assentamentos precdrios e irregulares,
com potencial para urbaniza¢do e produgao de habitagdes de interesse social.

Essas zonas, apresentadas no Mapa 4 do Plano Diretor, além de apresentarem, apesar
de incompleta, uma prévia espacializacdo dos vazios urbanos presentes no territério urbano, a
partir de uma demarcagdo caracterizada por dreas com mais de 10.000 m? e ocupacdo inferior
a 5%, orientam focos para agdes publicas, mas além disso, condicionam uma compreensdo
critica em relagdo a essas delimitagdes. As zonas demarcadas mostram uma contradicdo em
relacdo as diretrizes propostas, Como observado no estudo realizado por Melo et al. (2024), as
ZEIS 1 - ZEIS de vazios e ZEIS 2 - ZEIS de regularizacdo estdo majoritariamente localizadas em
areas mais periféricas da cidade, ver Figura 2. A andlise apresenta a essencial integracao de areas
especiais de interesse social internas ao contexto urbano provido de infraestrutura e
oportunidades, espacos que apresentam-se de uma forma totalmente divergente em relacao as
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regioes periféricas.

Apesar de constituir em norma, um conjunto de instrumentos urbanisticos cruciais
para o debate ao acesso a terra urbanizada, o enfoque nos instrumentos de acesso a terra
urbanizada - parcelamento, edifica¢do e utilizagdo compulsérios, o IPTU progressivo no tempo
e enfim a desapropriagcdo com pagamento em titulos da divida publica, da-se pelo fato de serem

instrumentos diretamente vinculados ao combate a especulagdo imobilidria e ao devido
aproveitamento do solo urbano nao utilizado, ndo edificado ou subutilizado.

Figura 2: Mapa das ZEIS delimitadas em Ribeirdo Preto-SP; Concentracdo de ZEIS-1 a cada 1 km da Area
Central por esquema de cores; Mapa de sobreposi¢do dos assentamentos precarios e ZEIS-2 com quadrantes A, B,
C, D e; respectivamente da esquerda para a direita

ETORES
= RAIOS DE IKM A PARTIR
DA AREA CENTRAL

LIMIT — SETOI
DOMUNICIPIO  SUBSETORES
+ RAIOS DE 1KM A PARTIR DA
AREA CENTRAL

ESQUEMA DE CORES - ZEIS POR RAIO A CADA | KM
[ 7w [ eku ]

Fonte: (Melo et al., 2024).

DA AREA CENTRAL

Uma primeira nogao da dificuldade associada a aplicagdo dos instrumentos é a
desarticulacdo entre os documentos legais. Isso parte inicialmente a partir dos préprios termos
direcionados aos vazios urbanos. Diferentemente da Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil de 1988, que aborda a terminologia Solo Urbano o Estatuto da Cidade (Lei n®
10.257/2001), aborda ainda, o termo Imdveis. Jd o Plano Diretor de Ribeirdo Preto (Lei
Complementar n° 2.866/2018) dispde, além daqueles que foram citados, termos como Vazios,
Terrenos e EdificagGes. Por fim, a Lei de parcelamento, uso e ocupacgao do solo de Ribeirdo Preto
(Lei Complementar n2 3.175/2023) conta ainda com o termo “Glebas”. Essas sdo designacbes
compreendidas a partir de uma nog¢do académica, porém, se tratando de normas, a abrangéncia
e divergéncia de termos, compreende uma barreira inicial para o reconhecimento dessas areas,
visto que ndo sdo descritas com base em uma definicdo evidente, tudo aquilo que ndo apresenta
descricdo, pode ser manipulado em favor de intengdes diversas.

A inconsisténcia na conjuntura legal, é observada também, a partir das defini¢cGes
dadas a cada uma das tipologias de vazios. Em relagdo aos vazios urbanos ndo edificados, a
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 ndo apresenta definicGes evidentes,
tampouco o Estatuto da Cidade (Lei n2 10.257/2001), declarando uma especificacdo apenas
diante das demais leis municipais apresentadas em analise comparativa. No que se refere aos
vazios urbanos ndo utilizados, apenas o Plano Diretor de Ribeirdo Preto (Lei Complementar n°
2.866/2018) conta com descri¢Bes. Acerca dos vazios urbanos subutilizados, apenas a Lei Maior
nao dispde de nenhum tipo de descri¢do.

Para melhor compreensdo do aparato legislativo pertinente a tematica colocada, foi
produzido um quadro sintese referente ao levantamento de dados voltados aos termos e
defini¢cbes das diferentes tipologias de vazios urbanos, para que, por meio da sistematizagao dos
dados, seja promovido a compreensao da desarticulagdo legislativa, com base na Constituicao
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da Republica Federativa do Brasil de 1988 e Estatuto da Cidade - Lei Federal n2 10.257, de 10 de
junho de 2001; e, no Plano Diretor do Municipio de Ribeirdo Preto - Lei Complementar n2 2.866,

de 03/05/2018 e a Lei de parcelamento uso e ocupacio do solo do Municipio de Ribeirdo Preto
- Lei Complementar n? 3175, de 17 de abril de 2023), ver Quadro 1.
O cruzamento de dados de analise dessas normas apresenta como uma limitagdo, o

fato de nem sempre contarem com regulamentacao, indispensdvel para a implementacao dos

instrumentos. Os regulamentos referentes ao procedimentos permitem longos prazos, um

grande numero de etapas, dificultando a efetiva aplicacdo. Esses procedimentos sdo

burocraticos e ineficientes, tendo em vista que a maior parte dos instrumentos urbanisticos ndo

sdo regulamentados, ou entdo, sdo direcionadas a regulamentacdo por especificas, ou até

mesmo, leis, planos ou normas inexistentes.

Quadro 1 - Sintese da legislagdo sobre vazios urbanos municipio de Ribeirdo Preto.

VAZIOS URBANOS

Tipos de Vazios
Urbanos

Constituigao

da Republica
Federativa do
Brasil de 1988

Estatuto da
Cidade (Lei
Federal n?
10.257/2001

Plano Diretor do
Municipio de
Ribeirdo Preto (Lei
Complementar n¢?

Lei de Parcelamento Uso e Ocupacao
do Solo do Municipio de Ribeirao
Preto (Lei complementar n2 3175, de
17 de abril de 2023). - LPUOS

Termo utilizado
para "vazios
subutilizados”

Definigdo para
"vazios
subutilizados”

Solo urbano
subutilizado.

Solo urbano
subutilizado.

Aproveitament
o inferior ao

minimo
definido no
plano diretor
ou em
legislagdo dele
decorrente.

ruinas ou em estado
de abandono.

Vazios, terrenos,
edificacGes e
iméveis

subutilizados.
Imdveis que tenham
coeficiente de
aproveitamento
inferiora 0,1.

2.866 de
03/05/2018
Termo utilizado | Solo urbano | Solo urbano | Vazios, terrenos, | Vazios, edificagdes, imdveis, terrenos
para "vazios | ndo edificado. ndo edificado / | edificagbes e | e glebas ndo edificados.
ndo edificados” Iméveis imoveis nao
Edificados edificados.
Vazios.
Definigdo para - - Aqueles que ndo | Glebas ou terrenos ndo edificados
"vazios nao possuem area | que ndo sejam aproveitados para o
edificados” construida. exercicio de qualquer atividade que
independa de edificagbes para
cumprir sua finalidade social. Além
de glebas ou terrenos que, apesar de
possuirem edificagbes, todas elas
encontram-se em ruinas ou em
estado de abandono.
Termo utilizado | Solo urbano | Solo urbano | Vazios, terrenos,
para "vazios | nao utilizado. nao utilizado. edificagGes e -
ndo utilizados” imoveis ndo
utilizados.
Definigdo para Aqueles que
"vazios nao possuam todas as
utilizados” - - edificacGes em

Vazios, edificages, imdveis, terrenos
e glebas subutilizados.

Glebas ou terrenos que tenham
coeficiente de  aproveitamento
inferior a 0,1, glebas ou terrenos que
contenham obras paralisadas por
mais de 02 anos e edificagbes ou
conjunto de edificagcGes em que 80%
das unidades imobilidrias ou de sua
area construida total estejam
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desocupadas a mais de 02 anos.

Fonte: Elaborado pelas autoras com base na Constituigdo da Republica Federativa do Brasil de 1988;
Estatuto da Cidade - Lei Federal n2 10.257/ 2001; Plano Diretor - Lei Complementar n° 2.866/2018 e na Lei de
Parcelamento uso e ocupagdo do solo - Lei Complementar n2 3175/ 2023.

A Lei de parcelamento uso e ocupacdo do solo (Lei Complementar n2 3.175/2023) é o
principal documento informativo em relagdo as especificagdes de interesse a esse debate,
todavia, além de apresentar condi¢Ges de aplicagao muito distantes, excluindo grande parte dos
imoveis e areas relativas a aplicacgdo do PEUC, ainda conta com muitas brechas,
desalinhamentos e auséncia de especificagdes imprescindiveis aos procedimentos de
implementacdo das ferramentas. Fatores, que frente ao organismo juridico, podem controlar
uma narrativa contrdria ao que as diretrizes contempladas, voltadas ao projeto coletivo,
buscam. A legislacdo pode ser manipulada, descontextualizada ou interpretada em virtude de
diversas ideologias de interesse.

Para melhor compreensdo do aparato legislativo pertinente a tematica colocada foi
produzido um quadro sintese referente ao levantamento de dados voltados aos instrumentos
disponiveis para o processo de desapropria¢do, para que, por meio da sistematizacdo dos dados,
seja promovido a compreensdo da desarticulacdo legislativa, com base na Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil de 1988 e Estatuto da Cidade - Lei Federal n2 10.257, de 10 de
junho de 2001; e, no Plano Diretor do Municipio de Ribeirdo Preto - Lei Complementar n2 2.866,
de 03/05/2018 e a Lei de parcelamento uso e ocupacio do solo do Municipio de Ribeirdo Preto
- Lei Complementar n? 3175, de 17 de abril de 2023), ver Quadro 2 e Quadro 3.
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Quadro 2 - Sintese da legislagdo sobre instrumentos urbanisticos: Institutos Juridicos e Politicos no
municipio de Ribeirdo Preto.

INSTITUTOS JURIDICOS E POLITICOS

Instrumento Constituicdao da

Estatuto da Cidade

Plano Diretor do

Lei de Parcelamento Uso e

Urbanistico Republica (Lei Federal n2 | Municipio de | Ocupagdo do Solo do Municipio de
Federativa do | 10.257/2001) Ribeirdo Preto (Lei | Ribeirdo Preto (Lei complementar
Brasil de 1988. Complementar n2 | n2 3175, de 17 de abril de 2023). -
2.866 de 03/05/2018 | LPUOS
» Apenas cita a | CondigOes, prazos e | Definidos por lei | Imével interno ao Perimetro
g exigéncia do | areas definidas pelo | especifica: LPUOS. Urbano, todas as areas que ndo
2 adequado Plano Diretor. atendam as fungbes sociais da
5 aproveitamento cidade e da propriedade. A lei
E do solo urbano, apresenta dreas com restrigdes ao
S sob penas PEUC.
19( sucessivas. 12
g pena.
E Protocolar projeto: | Definidos por lei | Notificagdo apds 5 anos, 2 anos para
g o k] lano especifica: LPUOS. protocolar o projeto, 3 anos para
=) 9 § Iniciar iniciar obras apds aprovagao.
8 g g - obras apoés Para grandes
(] ~ . .
g, aprovagdo:2 anos. empreendimentos: pode ser feito
§ Grandes em etapas.
w empreendimentos:
a pode ser feito em
|C_5 etapas.
g 3 vezes presenciais | Definidos por lei | Apresenta procedimentos, érgdos
5 l& Quando 3 vezes | especifica: LPUOS. responsaveis, numero de tentativas,
E E frustrada: por meios, situagdes, prazos, detalhes
g B edital. do edital.
a =z Obs.: Estabelece os
© mesmos prazos que o Estatuto da
Cidade, porém detalha 0s
procedimentos.
Apenas cita a | Aplicacdo apoés | Aplicagdo apoés | Aplicagdo apds prazos definidos
exigéncia do | prazos definidos | prazos definidos para | para cobranga do IPTU.
adequado para cobranga do | cobranga do IPTU. Oferece regulamentos
aproveitamento | IPTU. Detalhes definidos | adicionais.
do solo urbano, Oferece | por lei especifica:
sob penas | regulamentos LPUOS.
sucessivas. 32 | adicionais.
pena.
Municipio ou | Definidos por lei | Municipio ou proprietdrio que
o 3 proprietdrio que | especifica: LPUOS. adquirir o imdvel por compra:
§ f:r adquirir o imovel mesmos prazos (5 anos para
g % por compra: destinar uma fungao)
mesmos prazos (5
anos para destinar
,2 uma fungdo).
:_t)‘ o Feitas com | Mesmas condi¢Ges | Mediante Mediante pagamento com titulos da
& *ch prévia e justa | apresentadas na Lei | pagamento com | divida publica.
8 € indenizagdo em | de Parcelamento, | titulos da divida | Assegurado valor real da
a. ) . . . . .
< oo dinheiro Uso e Ocupagdo do | publica. Detalhes | indenizacdo: base de célculo do
& o Solo de Ribeirdo | definidos por lei | IPTU, descontado valor de obras
Preto (Lei | especifica: LPUOS. realizadas pelo poder publico.
Complementar n? Prazo de 10 anos.
2.157/2007 Parcelas anuais e sucessivas.
(Ribeirdo Preto). Juros legais de 6% ao ano.

Fonte: Elaborado pelas autoras com base na Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988;
Estatuto da Cidade - Lei Federal n2 10.257/ 2001; Plano Diretor - Lei Complementar n° 2.866/2018 e na Lei de
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Parcelamento uso e ocupagdo do solo - Lei Complementar n® 3175/ 2023.

Além dessas dificuldades, é nesse documento anteriormente citado, que se manifesta
as restricGes vinculadas a areas de urbanificacdo e usos residenciais, e sobretudo os iméveis
excluidos do PEUC, sendo alguns deles, zonas de protecdo maxima ou que exercam funcdes
ambientais relevantes mesmo que nao sejam ambientalmente protegidos, terrenos com drea
até 2.000 m?, independente do uso. Porém, a lei traz uma controvérsia, contemplando a
declaracdo de que até que se complete 5 anos da promulgacdo do PAR das UOP/TEP, ndo serdo
objetos que se enquadrem a este Capitulo os imdveis: com areas menores que 5.000 m?

localizados fora da ZUP ou localizados na UOP-09.

§ 52 Ficam excluidos das obrigacdes estabelecidas no caput deste artigo, os imoéveis:

| - utilizados para atividades econémicas e sociais que ndo necessitem de edificagdes
para exercer suas finalidades;

Il - em que a subutilizagdo ou ndo ocupagdo decorra de impossibilidade juridica ou
resulte de pendéncias judiciais que impossibilitem a edificagdo no imével;

Il - que ndo sejam servidos da totalidade de infraestrutura urbana prevista no artigo
29, § 52 da Lei Federal n? 6.766, de 1979;

IV - que estejam em Zonas de Prote¢do Mdaxima ou exercam fungGes ambientais
relevantes mesmo que ndo sejam ambientalmente protegidos e, também, os que
apresentam laudos técnicos de restrigdes ambientais em fun¢do de aspectos como
natureza do solo, superficialidade do lengol freatico em niveis proximos ao perfil do
terreno, dreas sujeitas a alagamento, restricdo a construgdo em terrenos
contaminados, declividade, dentre outros anuidos pela Secretaria Municipal do Meio
Ambiente;

V - ndo utilizados ou subutilizados de interesse do patriménio cultural, anuidos pela
Secretaria Municipal de Cultura e Turismo e/ou CONPPAC-RP, ainda que n3o tenham
sido objeto de tombamento;

VI - cuja area aproveitavel do terreno possua configuracdo geométrica que inviabilize
a sua edificagdo;

VIl - utilizados para fins agricolas, independentemente de sua localizagdo, sob o
regime de Imposto Territorial Rural (ITR);

VIII - terrenos com &rea até 2.000 m? (dois mil metros quadrados), independente do
uso;

IX - terrenos, independentemente da metragem, que sejam fruto de parcelamento do
solo exclusivamente de uso residencial unifamiliar, assim definido no seu Memorial
Descritivo, ou aqueles definidos como Chacaras de Lazer ou Recreio; e, X - que
contenham faixas ndo edificaveis, tais como, dutos, linhas de transmissao, faixa de
dominio e similares e desde que estas limitagdes comprometam completamente o
aproveitamento do imével;

§ 62 Os PAR que estabelecem parametros de incentivos para as UOP e as TEP também
poderdo definir novas isengdes nos termos deste Capitulo.

Art. 157. Até que se complete 5 (cinco) anos da promulgagdo do PAR das UOP/TEP,
ndo serdo objetos que se enquadrem a este Capitulo os imdveis:

| - com areas menores que 5.000 m? (cinco mil metros quadrados)

Il - localizados fora da ZUP, identificado no Mapa 02 - Macrozoneamento Urbanistico;
Il - localizados na UOP-09, identificada no Mapa 03 - UOP/TEP. (Ribeirdo Preto, 2023).
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Quadro 3 - Sintese da legislagdo sobre instrumentos urbanisticos: Institutos Tributdrios e Financeiros no municipio

de Ribeirdo Preto.

INSTITUTOS TRIBUTARIOS E FINANCEIROS
Instrumento Constitui¢do da | Estatuto da Cidade | Plano  Diretor do | Lei de Parcelamento
Urbanistico Republica (Lei Federal n2 | Municipio de Ribeirdo | Uso e Ocupagdo do
Federativa do Brasil | 10.257/2001). Preto (Lei | Solo do Municipio de
de 1988. Complementar n2 | Ribeirdo Preto (Lei
2.866 de 03/05/2018. complementar ne
3175, de 17 de abril
de 2023). - LPUOS.
Apenas  cita a | Aplicagdo em caso | Aplicagdo em caso de | Aplicagdo em caso de
exigéncia do | de descumprimento | descumprimento dos | descumprimento dos
adequado dos prazos e | prazos e obrigagOes do | prazos e obrigacGes
aproveitamento do | obrigagdes do PEUC. | PEUC. Detalhes | do PEUC.
solo urbano, sob definidos por lei
o penas sucessivas.22 especifica: LPUOS.
s pena.
= 5 anos de cobranga | 5 anos de cobranga ou | Aplicagdo em caso de
g @ z% ou até que se | atéquese cumpram as | descumprimento dos
g g § cumpram as | obrigagdes prazos e obrigagcoes
a a3 obrigagdes. Majoracgdo do PEUC.
w Majorag | daaliquota.
8 do da aliquota. Detalhes
x definidos por
2 lei
a especifica: LPUOS.
Nao podendo | Definidos por lei | Nao podendo
ultrapassar duas | especifica: LPUOS. ultrapassar duas vezes
] vezes o valor do ano o valor do ano
S anterior. anterior.
g Aliquota Aliquota
maxima de 15%. maxima de 15%.
Apresenta
o valor da aliquota
definido para cada
ano, tanto para
imoveis prediais,
quanto para
territoriais.

Fonte: Elaborado pelas autoras com base na Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988;
Estatuto da Cidade - Lei Federal n2 10.257/ 2001; Plano Diretor - Lei Complementar n° 2.866/2018 e na Lei de
Parcelamento uso e ocupagdo do solo - Lei Complementar n® 3175/ 2023.

Nesse momento se avalia o fator da alteracdo dos parametros de darea, que

contemplava terrenos com area até 2.000 m?, passando a excluir imdveis com areas menores

que 5.000 m?, essa adicdo nos pardmetros exclui parte significativa das parcelas passiveis de

aplicacdo do PEUC. Além disso, a identificacdo dessas zonas de prote¢dao maxima nem sempre

sdo de facil identificacdo, tanto quanto a compreensao relativa a zonas que exercem fungées

ambientais relevantes, a espacializacdo dessas dreas é complexa e a norma nao se encarrega de

ser objetiva quando a essa analise.

Por fim, no texto de identificacdo de imdveis excluidos do PEUC entende-se que,
atualmente, ndo existe possibilidade para a aplicacdo do PEUC, considerando que o Plano de
Acdo Regional citado em norma, ndo foi implementado. Essa restricdo é indispensavel aos

interesses de todos os agentes que temem a possibilidade de implementacdo desses artificios.

A lei é soberana, ndo ha qualquer literatura que impega suas imposi¢ées, o poder publico
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municipal impde a restricdo quanto ao conceito descrito como direito e diretriz essencial
apresentada pela lei maior, o exercicio do devido aproveitamento da fun¢do social da
propriedade urbana, tal principio alcancado pelo processo de implementagdo do PEUC, que
resulta na desapropriacdo do espaco vazio visando seu apropriado aproveitamento comum.

6 CONSIDERACOES FINAIS

O Plano Diretor — Lei Complementar n2 2.866/2018 e a Lei de parcelamento uso e
ocupacdo do solo do Municipio de Ribeirdo Preto - Lei Complementar n? 3175/ 2023
apresentam instrumentos de politica urbana oriundos das discussdes do processo da reforma
urbana no Brasil e dos preceitos colocados pela Constituicdao Federativa do Brasil de 1988 e o
Estatuto da Cidade - Lei Federal n2 10.257, de 10 de junho de 2001, para garantir cumprimento
da funcgdo social da cidade e da propriedade urbana.

A legislacdo incorpora instrumentos de acesso a terra urbanizada - vazios urbanos
edificados e nao edificados - como o parcelamento, edificagdo e utilizagdo compulsérios (PEUC),
as zonas especiais de interesse social (ZEIS), imposto predial territorial urbano (IPTU) progressivo
no tempo e a desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica. No entanto, observa-
se a falta de sincronismo entre os parametros e critérios para implementagcdao e monitoramento,
assim como a nao regulamentacdo em lei especifica para garantir a efetiva aplicacdo destes
instrumentos no territdrio.

O desafio é buscar por mecanismos democrdticos com a participacdo da sociedade
civil para garantir a regulamentacdo dos instrumentos de politica urbana e o efetivo
cumprimento da func¢do social da Cidade e da propriedade urbana no municipio de Ribeirdo
Preto, conforme preceitos colocados pela Constituicdo Federal e pelo Estatuto da Cidade, em
consonancia com os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel — em especial o ODS 11 da
Agenda 2030 da ONU — que visa tornar as cidades e os assentamentos humanos mais inclusivos,
seguros, resilientes e sustentaveis.

234


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.257-2001?OpenDocument

Revista de Tecnologia & Gestdao Sustentavel
ISSN 2764-6769 — volume 5, numero 10, 2026

REFERENCIAS

AL-LAFI, D. A., AL-TAL, R., & Al-Homoud, M. (2023). Impact of housing development and downtown revitalization in
Irbid, Jordan. Theoretical and Empirical Researches in Urban Management, 18(3), 27-49.
https://www.scopus.com/inward/record.uri?eid=2-s2.0
85168263592&partnerlD=40&md5=be07cde8126573f1c3e7d6delccaa3c5. Acesso em: 01 jun. 2025.

BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF: Senado Federal, 1988. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 21 fev. 2025.

BRASIL. Lei n2 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelece
diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Diario Oficial da Unido: secdo 1, Brasilia, DF, 11 jul.
2001. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm. Acesso em: 28 fev. 2025.

CANNON, C. E. B., GOTHAM, K. F., LAUVE-MOON, K., & POWERS, B. (2023). Assessing resident perceptions of
physical disorder on perceptions of Crime. Social Sciences, 12(2). https://doi.org/10.3390/socsci12020077. Acesso
em: 01 jun. 2025.

CARTY, C. G.; MAIA COSTA, L. A. Vacancia como materializagdo do processo de dispersao urbana: O centro
histérico de Campinas, 2005-2014, um estudo de caso. 2017. Artigo (Arquitextos, ano 17, n. 204.05) — Vitruvius, Sdo
Paulo, 2017. Disponivel em: https://vitruvius.com.br/revistas/read/arquitextos/17.204/6561. Acesso em: 01 mai.
2025.

FERNANDES, E. Estatuto da cidade, mais de 10 anos depois: razao de descrenca, ou razdo de otimismo? 2016.
Artigo (Revista da Universidade Federal de Minas Gerais, v. 20, n. 1, p. 212-233) — Belo Horizonte, 2016. Disponivel
em: https://periodicos.ufmg.br/index.php/revistadaufmg/article/view/2681/1547. Acesso em: 08 mai. 2025.

FERNANDES, E. (orgs). 20 anos do Estatuto da Cidade: experiéncias e reflexdes. Belo Horizonte: Gaia Cultural —
Cultura e Meio ambiente, 2021. 458p.: il., fots., color; 20 cm. pdf. Disponivel em:
https://www.observatoriodasmetropoles.net.br/wpcontent/uploads/2021/08/TEXTOFINAL20_anos_do_estatuto_d
a_cidade-spread.pdf Acesso em 09 mai. 2025.

GONDIM, L. M. Promessas e Desafios do Estatuto da Cidade. In: Cidade e seu estatuto: 10 anos de conquistas?.
Cadernos Inesp 2011 / Instituto de Estudos e Pesquisas sobre o desenvolvimento do estado do Ceara - n2 5
(ago.2011) - Fortaleza: INESP, 2011. Acesso em: 12 jun. 2025.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA. Regides de influéncia das cidades : 2018 / IBGE,
Coordenacdo de Geografia, Rio de Janeiro, 2020. Disponivel em:https://www.ibge.gov.br/geociencias/cartas-e-
mapas/redes-geograficas/15798-regioes-de-influencia-das-cidades.html. Acesso em: 05 jun. 2025.

KNIPPSCHILD, R., & ZOLLTER, C. (2021). Urban regeneration between cultural heritage preservation and
revitalization: Experiences with a decision support tool in eastern Germany. Land, 10(6).
https://doi.org/10.3390/land10060547. Acesso em: 01 jun. 2025.

LOCKE, D. H., FIX, R. L., GOBAUD, A. N., MORRISON, C. N., JAY, J., & KONDO, M. C. (2023). Vacant building removals
associated with relative reductions in violent and property crimes in Baltimore, MD 2014-2019. Journal of Urban
Health, 100(4), 666-675. https://doi.org/10.1007/s11524-023-00758-3 . Acesso em: 01 jun. 2025.

MARICATO, E. Para entender a crise urbana. Editora Expressao Popular, 2015. Acesso em: 29 mai. 2025.

MELO, R. E. B. de; FAGUNDES, D. E. K.. “Vazios edificados residenciais no Quadrilatero Central no municipio de
Ribeirdo Preto - S.P.”. In: Anais do XI| Congresso Brasileiro de Direito Urbanistico. Anais...Salvador(BA) UCSal, 2021.
Disponivel em: https//www.even3.com.br/anais/xicbdu2022/482891-VAZIOS-EDIFICADOS-RESIDENCIAIS-NO-
QUADRILATERO-CENTRAL-NO-MUNICIPIO-DE-RIBEIRAO-PRETO--SP . Acesso em: 10 abr. 2025.

MELO, R. E. B.; MIYASAKA, E. L.; FORCEL P. K. B.; SILVA, L. F. C.; VIEIRA M. P. S.. Avangos e desafios das Zonas
Especiais de Interesse Social: uma analise da cidade de Ribeirdo Preto - SP.. In: Anais do 22 cidades + resilientes:
transformagdes urbanas frente as questées humanas. Anais...Sdo Carlos(SP) UFSCar, 2024. Disponivel em:

235


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
https://doi.org/10.3390/socsci12020077
https://vitruvius.com.br/revistas/read/arquitextos/17.204/6561
https://periodicos.ufmg.br/index.php/revistadaufmg/article/view/2681/1547
https://www.ibge.gov.br/geociencias/cartas-e-mapas/redes-geograficas/15798-regioes-de-influencia-das-cidades.html
https://www.ibge.gov.br/geociencias/cartas-e-mapas/redes-geograficas/15798-regioes-de-influencia-das-cidades.html
https://doi.org/10.3390/land10060547

Revista de Tecnologia & Gestdao Sustentavel
ISSN 2764-6769 — volume 5, numero 10, 2026

https//www.even3.com.br/anais/2-cidades-resilientes-435080/908660-AVANCOS-E-DESAFIOS-DAS-ZONAS-
ESPECIAIS-DE-INTERESSE-SOCIAL--UMA-ANALISE-DA-CIDADE-DE-RIBEIRAO-PRETO---SP. Acesso em: 17 abr. 2025.

RIBEIRAO PRETO. Lei Complementar n2 2.866, de 03 de maio de 2018. Institui a revisdo do Plano Diretor de
Ribeirdo Preto e da outras providéncias. Diario Oficial do Municipio de Ribeirdo Preto, Ribeirdo Preto, 3 maio 2018.
Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/plano-diretor-ribeirao-preto-sp. Acesso em: 26 mar. 2025.

RIBEIRAO PRETO. Lei Complementar n2 3.175, de 2023. Dispde sobre o parcelamento, uso e ocupagio do solo no
municipio de Ribeirdo Preto, de acordo com as diretrizes do Plano Diretor. Diario Oficial do Municipio de Ribeirdo
Preto, Ribeirdo Preto, 2023. Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/plano-de-zoneamento-uso-e-ocupacao-
do-solo-ribeirao-preto-s. Acesso em: 07 mar. 2025.

RIBEIRAO PRETO. Ribeirdo Preto é classificada como Capital Regional A. 2020. Noticia — Ribeirdo Preto, 1 jul. 2020.
Disponivel em: https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/portal/noticia/ribeirao-preto-e-classificada-como-capital-
regional-a. Acesso em: 08 mai. 2025.

ROLNIK, R. O estatuto e as lutas — mais do que nunca necessarias — pelo direito a cidade. In: FERNANDES, E. (orgs).
20 anos do Estatuto da Cidade: experiéncias e reflexées. Belo Horizonte: Gaia Cultural — Cultura e Meio ambiente,
2021. 458p.: il., fots., color; 20 cm. pdf. Disponivel em: TEXTOFINAL20_anos_do_estatuto_da_cidade-spread.pdf
(observatoriodasmetropoles.net.br). Acesso em 08 mai. 2025.

ROYER, L. O.; MARTINS, M. L. R. R.; DENALDI, R.; AKAISHI, A. G.; FERNANDES, C. N.; BRAJATO, D.; MARQUES,G.;
FILOCOMO, G.; FRIZZI, G.; PETRAROLLI, J.; NOGUEIRA, K.; PINTO, M. G.; JACOVINE, T. “Metodologia para
identificacdo de iméveis potencialmente ociosos- MIIPO- Sdo Paulo 2021”. Disponivel em:
https://labhab.fau.usp.br/extensao/metodologia-para-identificacao-de-imoveis-ociosospassiveis-de-aplicacao-do-
inst22rumento-de-parcelamento-edificacao-e-utilizacaocompulsorios-pelo-municipio-de-sao-paulo/ . Acesso em: 23
ago. 2024.

SANTOS JUNIOR, O. A. dos; MONTANDON, D. T.. Sintese, Desafios e Recomendagdes. In: SANTOS JUNIOR, Orlando
Alves dos MONTANDON, Daniel Todtmann (orgs.). Os planos diretores municipais pds-estatuto da cidade: balango
critico e perspectivas — Rio de Janeiro: Letra Capital: Observatério das Cidades: IPPUR/UFRJ, 2011. Disponivel em:
Livro_Os_planos_diretores_municipais_ps_EC_balano_crtico_e_perspectivas.pdf (economia.gov.br). Acesso em 19
jun. 2025.

SUN, H., ZHOU, G., LIU, Y., FU, H., & JIN, Y. (2024). Housing vacancy identification in shrinking cities based on multi-
source data: A case study of Fushun city in Northeast China. Journal of Geographical Sciences, 34(1), 89-111.
https://doi.org/10.1007/s11442-024-2196-0 . Acesso em: 01 jun. 2025.

TAVEIRA, L. M. B. ; MELO, R. E. B. A desfuncionalizacdo, o esvaziamento e a vacancia: Vazios edificados de uso
comercial e de prestacdo de servigos na area central do municipio de Ribeirao Preto - SP. /n: 52 CIHEL — 52
Congresso Internacional da Habitagdo no Espago Luséfono, 2024, Lisboa, Portugal. Anais do 52 Congresso
Internacional da Habitagdo no Espago Lusdfono, 2024. Acesso em: 03 abr. 2025.

ZAMBONI, D. P., DENALDI, R., & MIOTO, B. (2019). Os espacos residenciais fechados do setor sul de Ribeirdo Preto e
o dominio do capital mercantil no processo de expansao urbana no municipio nos anos 2000. urbe. Revista
Brasileira de Gestdo Urbana, 11, €20180148. https://doi.org/10.1590/2175-3369.011.e20180148. Acesso em: 24
abr. 2025.

236


https://leismunicipais.com.br/plano-diretor-ribeirao-preto-sp
https://leismunicipais.com.br/plano-de-zoneamento-uso-e-ocupacao-do-solo-ribeirao-preto-s
https://leismunicipais.com.br/plano-de-zoneamento-uso-e-ocupacao-do-solo-ribeirao-preto-s
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/portal/noticia/ribeirao-preto-e-classificada-como-capital-regional-a
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/portal/noticia/ribeirao-preto-e-classificada-como-capital-regional-a
https://doi.org/10.1590/2175-3369.011.e20180148

	Instrumentos de acesso à terra urbanizada na legislação do município de Ribeirão Preto – SP: PEUC, IPTU progressivo no tempo e desapropriação como mecanismos de promoção do desenvolvimento sustentável
	Rose Elaine Borges de Melo
	Professor Doutora, UNAERP, Brasil
	rmelo@unaerp.br
	ORCID iD https://orcid.org/0009-0000-3905-1153
	Maria Júlia Andrade de Freitas Denys Pereira
	Graduanda, UNAERP, Brasil
	maria.jpereira@sou.unaerp.edu.br
	ORCID iD https://orcid.org/0009-0000-6627-0570
	Instrumentos de acesso à terra urbanizada na legislação do município de Ribeirão Preto – SP: PEUC, IPTU progressivo no tempo e desapropriação como mecanismos de promoção do desenvolvimento sustentável
	Instruments for Accessing Urbanized Land in the Legislation of Ribeirão Preto – SP: PEUC, Time-Progressive IPTU, and Expropriation as Mechanisms for
	Promoting Sustainable Development
	Instrumentos de acceso al suelo urbanizado en la legislación del municipio de Ribeirão Preto – SP: PEUC, IPTU progresivo en el tiempo y expropiación como mecanismos de promoción del desarrollo sostenible

