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RESUMO

A legislagéo brasileira prevé as praias como bens publicos, de uso comum do povo.
E sabido que espacos publicos, embora pertencam a Unido, devem ser abertos para
o livre gozo por todos, de forma indiscriminada. Observa-se que, em compasso com
a maioria das praias nacionais, grande parte da Peninsula da Praia da Ponta d’Areia
confere restricdo de acesso ao publico. O presente trabalho objetiva identificar o
processo dindmico da apropriacdo das praias brasileiras pelo setor hoteleiro, com
enfoque especial a peninsula da Ponta d’Areia em Sao Luis do Maranh&o. Na busca
de promover a andlise devida do fato, trés fatores foram fundamentais: 1) Definir o
que é setor hoteleiro e como ele se apropria das praias; 2) O que a legislacao
brasileira preceitua como devido nas areas de praia, bem como duas areas
proximas; 3) Como esta alocado o setor hoteleiro na Peninsula da Ponta d’Areia.
Constatou-se que a peninsula possui empreendimentos situados nas areas de praia,
e que essas areas além de serem irregulares, ndo possuem area de servidao, ou
seja, ndo possuem O minimo de acesso aos publico em geral, segundo o
estabelecido em lei, mas apenas estrutura aos seus clientes. Deste modo, os as
praias, sobretudo na peninsula da ponta d’areia, em sua maior parte, ndo estao
abertas a coletividade, mas sim aos clientes dos empreendimentos hoteleiros.

Palavras-chave: Praias. Espaco Publico. Legislacdo brasileira.Apropriacdo. Uso
Comum.



ABSTRACT

Brazilian legislation foresees the beaches as public goods, of common use by the
people. It is well known that public spaces, although they belong to the Union, must
be opened for free enjoyment by all, indiscriminately. It is observed that, in
agreement with most of the national beaches, great part of the Peninsula of Ponta
d'Areia beach confers restriction of access to the public. The objective of this work is
the process of appropriation of Brazilian beaches by the hotel sector, with a special
focus on the peninsula of Ponta d'Areia in Sdo Luis of Maranh&o.In the search to
promote due analysis of the fact, three factors were fundamental: 1) Define what is
the hotel sector and how it appropriates beaches; 2) What Brazilian law prescribes as
due in the beach areas, as well as its nearby areas; 3) How is the hotel sector in the
Ponta d'Areia Peninsula allocated? It was found that the peninsula has developments
located in the beach areas, and that these areas, besides being irregular, do not
have an easement area, that is, they do not have the minimum access to the public
in general, according to what is established by law, but just structure to their
customers. In this way, the beaches, especially on the peninsula of the tip of the
sand, for the most part, are not open to the community, but to the clients of hotel
developments.

Keywords: Beaches. Public Space. Brazilian Legislation. Appropriation. Common
Usage.
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1 INTRODUGCAO

A apropriacdo dos espacos publicos pelo setor turistico e imobiliario
acontece de maneira frequente em nosso pais, principalmente nas regides urbanas
proximas ao litoral. Geralmente bares, restaurantes, pousadas, condominios,
resorts, Hotéis e demais componentes do setor hoteleiro tomam para si as orlas
maritimas como propriedades locais que deveriam ser de utilizacao publica. Nos
ultimos anos, a utilizagdo de espagos em praias pelo turismo tem sido debatida no
meio social, uma vez que tal area é de uso comum do povo, e, constitucionalmente,
pertence a Unido. A grande questdo que alimenta esse debate € de que forma séo
autorizadas as construgbes de iméveis hoteleiros dentro da linha de praia, uma vez
que esta area consiste em bem de uso coletivo e que ndo pode ser privatizada
apenas com o0 argumento de que permitir tais construgdes incentiva o
desenvolvimento do turismo e, consequentemente, a geracao de emprego e renda.

Contudo, em grandes cidades, a orla maritima torna-se local de disputas
de grupos com poder aquisitivo significativo e visivelmente disputada pelos setores
mobiliarios e turisticos, com a criagdo de condominios residenciais, de luxo e outros
tipos de ocupacéo de alto padréo (hotéis, resorts, bares, restaurantes, dentre outros
servicos de lazer, entretenimento, comércio e servigcos diversificados). Segundo
Nakano (2006), os grupos com maior poder aquisitivo detém terras mais valorizadas,
com melhor localizagdo e com maior concentragdo de investimentos publicos e
privados. Os que possuem menor poder aquisitivo buscam alternativas de moradia
nos locais onde as terras urbanas s&o mais baratas. Essa disputa produz o que se
chama de exclusao socioterritorial (NAKANO, 2006), isto €, limitando o acesso para
alguns e de poucos, tornando os espacgos publicos em privados.

Sendo assim, analisa-se aqui no estudo os conflitos produzidos pela
ocupacao dos espacos publicos pelo particular ao passo que essa apropriacao
causa tensao social, levando em consideragdo o questionamento do publico e do
democratico, envolvendo as necessidades basicas de turismo e lazer e o direito. A
presenga significativa dos empreendimentos particulares coloca em evidencia uma
grande imposi¢do no lazer dos que frequentam o espago, causam aceleragcdo no
consumo gerando confusdo entre moradores, especuladores e consumidores.
(PARENTE, 2012)
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Dessa forma, a apropriacdo do espaco publico das orlas maritimas por
particulares € uma caracteristica comum em nosso pais. O Brasil acaba se
firmando como um pais de belas praias e ensolarado durante o ano inteiro,
vendendo-se assim para o exterior como um pais turistico para se visitar e investir.

Nao obstante, grande parte dessas constru¢cdes encontra-se em situagcao
de irregularidade, limitando (e até impossibilitando) o uso adequado da orla e do
mar. A ocupacado indevida de praias e de areas de preservagdo como dunas e
mangues € realidade em S&o Luis, sobretudo a andalise da Peninsula da Ponta
d’Areia, demonstrando que existem diversas formas de apropriagdo do publico por
particulares.

Parte-se do pressuposto que a apropriacéo da orla e mar da Peninsula da
Praia da Ponta d’Areia pelo setor hoteleiro, embora seja pratica frequente, néao
encontra permissdo na legislacdo vigente. Contudo, entende-se que o setor
Hoteleiro e o Turismo formam uma grande industria que necessita de alto
investimento e, por sua vez, precisa também explorar recursos naturais para
continuar no mercado competitivo, criando produtos e servigos diferenciados e de
acesso especifico a um determinado tipo de cliente. Nesse sentido, os interesses do
publico e privado se chocam ao versarem sobre esse mesmo assunto. As normas e
0s principios brasileiros defendem tanto o direito a propriedade, quanto o interesse
coletivo. A busca de espacos e real atribuicdo de direitos e deveres para ajudar na
manutenc¢ao da propriedade e o livre gozo de utilizagcdo dos espagos publicos.

Dessa forma, o objeto de estudo desta pesquisa, intitulada:
APROPRIACAO DE PRAIAS POR EMPREENDIMENTOS DO SETOR HOTELEIRO
SOB A EGIDE D DIREITO BRASILEIRA ESTUDO DE CASO DAPENINSULA DA
PONTA D'AREIA- SAO LUIS, MA, surgiu da observagdo e curiosidade da
observacao da presenca do setor hoteleiro de casas particulares nas zonas praianas
com a impossibilidade de utilizagdo daquele espaco pelo publico geral. Assim, as
questdes norteadoras desta pesquisa foram: como os meios de hospedagem,
condominios, bares e restaurantes tem se apropriado territorialmente dos espacos
publicos da Peninsula da Praia da Ponta d’Areia? Esta apropriacdo segue a
Constituicdo Federal e as leis infraconstitucionais, como o Plano Nacional de
Gerenciamento Costeiro, o Estatuto das Cidades e o Plano Diretor de S&o Luis?

O objetivo com o presente trabalho € identificar se o processo de
apropriacao territorial da Peninsula da Ponta d’Areia em Sao Luis/MA, pelo setor
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hoteleiro, leva em consideracao a legislacao brasileira vigente, ao passo que essa
apropriagdao causa tensao social, levando em consideragao o questionamento do
publico e do democratico, envolvendo as necessidades basicas de turismo e lazer e
o direito.

Nesse sentido, a analise dessa situacao se faz relevante para o espaco
da Peninsula da Ponta d’Areia, pois, hodiernamente, deparamo-nos com situagoes
em que empreendimentos hoteleiros (bares, restaurantes, condominios e meios de
hospedagem) se utilizam de recursos naturais para atrair seu publico. Desse modo,
a hotelaria e o turismo, em larga escala, apoiam-se na apropriacao de locais de
uso coletivo para ofertar produtos e servicos especializados para seu publico
especifico.

Destarte, a visdo empreendedora hoteleira e turistica gira em torno do
aprimoramento do servico, diversificacdo de oferta, incessante busca pelo “novo”
em experiéncia para seus clientes, etc. Essa é uma realidade, portanto,
compreensivel, uma vez que o mercado esta cada vez mais competitivo, 0s
clientes estdo cada vez mais exigentes e a concorréncia cada vez mais acirrada.

Entrementes, é necessario o olhar acerca do viés de que, independente
das exigéncias feitas pelo mercado contemporaneo, os espagos publicos — as
praias, in casu— precisam ser compreendidos como territorio de uso coletivo, e que
a legislacdo delimita e regula qual a fungcdo social, a quem pertence, qual a
competéncia e demais preceitos que legitimam a coletividade do uso.
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2 A ESCOLHA E O PERCURSO METODOLOGICO

O objeto de estudo consiste na observacdo e compreensado do processo
de apropriacdo territorial de praias pelo setor hoteleiro conforme a legislacao
brasileira vigente. Tomo como referencial empiricos os meios de hospedagem,
condominios, bares e restaurantes situados na Peninsula da Praia daPonta d’'Areia,
em S&o Luis/MA.

A fim de desvendar como o setor hoteleiro tem se apropriado
territorialmente dos espagos publicos da Peninsula da Praia da Ponta d’Areia,
busco' identificar se processo de apropriacdo territorial da peninsula da praia da
Ponta d’Areia, em Sao Luis/MA, pelo setor hoteleiro leva em consideragao a
legislagao brasileira vigente.

Para atingir esse objetivo, propus inicialmente verificar as normas que
regem o processo de apropriacdo do espacgo publico em S&o Luis-MA, em especial,
as praias, tomando como base as leis federais, estaduais e municipais. Além disso,
€ importante destacar a necessidade que se teve de mapear os empreendimentos
Hoteleiro na peninsula da praia da Ponta d’Areia em S&o Luis-MA, no intuito de
identificar quais os estabelecimentos que compéem o0 espago pesquisado e como
estdo estruturados. Por fim, pude identificar como o processo de apropriagéo
territorial pelo setor hoteleiro acontece no espaco territorial da Peninsula da Praia da
Ponta d’Areia, sob a luz do ordenamento juridico.

A fim de tratar dos meios de hospedagem, condominios, bares e
restaurantes existentes na Peninsula da Ponta d'Areia e proteger seus nomes,
utilizei da analogia com as estrelas mais brilhantes da constelagao.

Ao debrucar-me sobre o objeto de estudo, utilizei como abordagem a
pesquisa qualitativa descritiva, utilizando como estratégias: o levantamento
bibliografico e documental, a verificagdo in loco, com observagdo direta no hotel,
bares e condominios pesquisados e o tratamento dos materiais empiricos,
documental e bibliografico coletados durante a pesquisa.

A abordagem metodoldgica a ser utilizada no estudo sera através de
pesquisa qualitativa descritiva com foco no estudo de caso. A pesquisa qualitativa
descritiva conforme ressalta Gil (1991) preceitua como obijetivo principal a minucia

" A insercdo na pesquisa se d4 pela ideia de que o pesquisador ndo é um elemento neutro na pesquisa.
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das caracteristicas referentes a um determinado grupo populacional e ou de
fenébmeno localizado.

Diante do exposto, Bervian e Cervo (1996, p. 49) nos ensina que:

A pesquisa descritiva observa, registra, analisa e correlaciona fatos ou
fendmenos (variaveis) sem manipula-los. Procura descobrir, com a precisao
possivel, a frequéncia com que um fenémeno ocorre, sua relagdo e conexao
com 0s outros, sua natureza e caracteristicas. Busca conhecer as diversas
situacdes e relagdes que ocorrem na vida social, politica e econémica e
demais aspectos do comportamento humano, tanto do individuo tomado
isoladamente como de grupos e comunidades mais complexas.

A escolha por esse tipo de pesquisa deu-se ao fato de favorecer as
expectativas da investigacdo do fenbmeno estudado. Parte-se entdo da observagao
dos fatos, da construcdo dos elementos conectores e substantivos as questdes
pertinentes ao objeto de estudo. (GIL, 1991). Para analise da pesquisa, utilizou-se
como método o estudo de caso para explicar como e por que acontece 0 processo
de apropriacgéao territorial da Peninsula da Praia da Ponta d’Areia. Yin (2010), define
o0 estudo de caso como uma pesquisa empirica, que investiga fendmenos
contemporaneos dentro de um contexto de vida real, atribuindo-lhes objetivos de
explorar, descrever e explicar o evento ou fornecer uma compreensao profunda do
fenébmeno.

Com a finalidade de dar suporte tedrico-metodoldégico ao alcance do
objetivo proposto, foram realizados o levantamento bibliografico sobre as categorias
de apropriacao territorial, espaco publico e setor hoteleiro. E o levantamento
documental useia andlise da legislacdo pertinente com base nas doutrinas,
documentos, sites, etc, que envolva o objeto de pesquisa em questao: apropriacao
de praias pelo setor hoteleiro, como Rosimeri de Lourdes Estevdo Cunha (2011),
Kelson de Oliveira Silva (2011) e Irene Chada Ribeiro(2013).

Com as categorias fundamentadas, iniciei as visitas de reconhecimento
da situacdo da peninsula da praia da Ponta d’Areiain loco para levantamento das
apropriacdes territoriais pelo setor hoteleiro. O trabalho de campo ocorreu no més de
maio, no qual fiz o reconhecimento do espago, registrei, atraves de fotos, diario de
campo e observacdes os empreendimentos hoteleiros que ali residem.

A escolha do local se deu por ser uma das praias de Sao Luis que
apresenta concentragao bares, restaurantes, condominios e meios de hospedagem,
além de possuir larga infraestrutura e ser, dentre as praias da cidade,uma das mais
visitadas, em funcdo do cartdo postal do Espigdo e também pela atratividade e
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modernidade do bairro. De acordo com o site da Secretaria de Estado da Cultura e
Turismo (SECTUR)?, a orla ludovicense possui uma larga faixa de areia, mangues,
dunas, vegetacao rasteira e orlas urbanizadas.

ApoOs esta etapa, foi realizado a analise do material empirico em conjunto
com informacdes obtidas na pesquisa documental e bibliogréafica, fazendo a tessitura

entre empiria e teoria.

2.1 Universo da pesquisa

A cidade de S&o Luis foi fundada em 1612 pelos franceses. Com
interesse econdmico e mercantilista, foi tomada por Holandeses e definitivamente

colonizada por portugueses.

Nascida no mar, caracterizada como porto fluvial e maritimo, a semelhancga
de outras cidades brasileiras da época colonial, a capital do Maranhéo
desempenhou importante papel na producao econdémica do Brasil — colénia
durante os séculos XVII e XIX, tendo sido considerada o quarto centro
exportador de algodao e arroz, depois de Salvador, Recife e Rio de Janeiro.
(IBGE, 2010)

Sempre conhecida e cobigada por seu mar — além de tantas outras
belezas e vantagens — a capital do Maranhao esta localizada na llha de Upaon-Agu
(assim conhecida pelos indios tupinambas), “no Atlantico Sul, entre as baias de Séao
Marcos e Sdo José de Ribamar. (PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO LUIS, 2018)

Em 1970, com finalidade a atender a circulagédo de mercadorias, o Estado
resolveu dar inicio a duas grandes obras para o0 momento, e que até hoje sao de
suma importancia para a fluidez da cidade. A Ponte Governador José Sarney e a
Ponte Governador Newton Bello facilitaram a expansdo e o0 acesso ao norte e

nordeste da cidade — o que hoje é considerada a Cidade Velha ou Centro Histérico.

A construcdo de tais pontes significou maiores possibilidades de se
materializar a reproducdo do espaco urbano e do capital, haja vista a
valorizagdo das terras localizadas nos mencionados setores, o que tornou
bastante oportuno o investimento publico (principalmente) e privado em
novas vias de acesso, assim como em demais equipamentos. Dai, a
populagédo que antes residia no Centro Historico, revelar a intengdo em sair
do mesmo e localizar-se nos referidos setores. Logo, se estabeleceram as
condicOes para a atuagcao de agentes sociais, notadamente os proprietarios
de terra (Magonaria e Municipio) que se beneficiariam da “converséo da
terra rural em terra urbana" (CORREA, 1989, p. 16) tendo em vista que a

* Disponivel em:< www.sectur.ma.gov.br/?s=ponta+d%?27areia&submit=Pesquisar#.Wyd_FvZFzIU> Acesso
em: 01 de jun de 2018.
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Lei Municipal n. 171/50 considerava o0s setores em analise como
pertencentes a zona rural. (FERREIRA, 2013, p. 33-34).

Nas décadas de 50 e 60, a praia da Ponta d’Areia era um espaco simples,
habitado por pescadores e barqueiros que ganhavam seu sustento com a travessia
do rio Anil para a circulagado de pessoas e mercadorias entre 0 que hoje se conhece
pelos Bairros do Sao Francisco e Ponta d’Areia. (TIERS, 2017)

Hoje com mais de quatro séculos de histéria, a cidade é considerada um
dos mais belos destinos turisticos do Pais, uma vez que reune atrativos retratados
como Patriménio Cultural da Humanidade, além do maior conjunto arquiteténico de
azulejos portugueses da América Latina. (GOVERNO DO BRASIL, 2016) E, sem
duvida, rica em manifestacbes culturais — como bumba-meu-boi, tambor de crioula,
cacuria — e gastronomia — o famoso arroz de cuxa, peixe frito, torta de camarao.

Com clima sempre quente e umido, sua localizacdo em uma ilha faz com
que o atrativo principal de lazer e visitacao de seus habitantes e turistas sejam as
praias. Entretanto, o que se percebe quanto as praias ludovicenses € um descaso
imenso das autoridades competentes, pois a maioria encontra-se atualmente
inapropriadas para banho, conforme dados da Secretaria do Meio Ambiente®, que
atualiza mensalmente os indices de poluicdo nas praias da ilha.Recentemente,
detectou-se que nos vinte e um pontos de praias frequentadas na llha de Sao Luis,
apenas quatro estao préprios para banho, sendo as praias de Sao Marcos, Praia do
Meio e dois na do Aracagy. (G1 MA, 2018).

A praia da Ponta d’Areia é considerada a mais poluida, o local possui seis pontos
impréprios e é possivel ver uma grande quantidade de lixo na areia e nas pedras. O
esgoto é despejado diretamente no mar e isso contribui para o alto nivel de poluicao
trazendo doengas para quem toma banho ou até mesmo caminha pela areia, visto
que, ela armazena a poluicdo que tem na agua. (G1 MA, 2018)

Deste modo, evidencia-se o flagrante descaso com as praias da capital
maranhense. A praia da Ponta d’Areia, sobretudo, € motivo de grande inquietacao,
uma vez que possui grande potencial turistico em fungao de sua localidade e de
grandes investimentos em infraestrutura e revitalizacao, porém, pouco se investe da
despoluicdo das aguas e na apropriacdo do espago para receber os turistas e a

comunidade local.

? Disponivel em:< https:/g1.globo.com/ma/maranhao/noticia/secretaria-do-meio-ambiente-atualiza-pontos-
proprios-para-o-banho-nas-praias-de-sao-luis.ghtml> Acesso em: 01 de jun de 2018.
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A Praia da Ponta D’Areia fica a quatro quildmetros do centro da cidade,
localizada no Bairro Ponta D’Areia, entre os bairros Sdo Francisco, Jardim
Renascenca e Ponta do Farol (FIGURA 1).
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Figura 1 — mapa do bairro Ponta D’Areia
Fonte: Adaptado do Google

Conforme ressalta Sousa, Trigo e Ribeiro (2015)

A Ponta d’Areia € um bairro nobre localizado na orla de Sao Luis, conhecido
pelo grande numero de hotéis, flats, bares, restaurantes e prédios
residenciais caros. E 14 onde se encontra a Peninsula da Ponta d’Areia, o
local que abriga o0 m? mais caro cidade. E nesta parte da capital onde
também houve alguns contrastes, tais como o alto padrao residencial versus
problemas com a erosdo causada pelo avango da maré rumo a algumas
construgdes. (SOUSA; TRIGO; RIBEIRO, 2015)

Em meados das décadas 80, com o crescente desenvolvimento de Sao
Luis, os bairros proximos a Ponta d’Areia foram criando inchagos, e a praia foi
ganhando simpatia imobiliaria em funcédo de sua paisagistica. Nos anos 90 foi entao
que a Peninsula foi “preenchendo os vazios demograficos, que anos mais tarde se
tornariam condominios de alto padrao de luxo”.

A Peninsula da Ponta d’Areia passou por varias transformacgdes para se
tornar o que é hoje: um dos espagos mais caros e cobicados da capital maranhense.
Repleta de atrativos turisticos, o setor hoteleiro ndo podia deixar de se fazer
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presente; ocupar esse espago se torna mais que uma Vvisdo empresaria para
obtencao de lucro, mas também apoio necessario para turistas e ludovicenses que
por ali caminham.

O Espigao Costeiro, localizado na peninsula, € uma excelente opgao para
a pratica de esportes, lazer, passeio e até mesmo para aproveitamento da paisagem
para tirar fotos, por exemplo. Tornou-se um importante cartdo postal de Sdo Luis.
Proximo de condominios, bares e hotéis, a atragcdo também conta coma presenca de
ambulantes que prestam servigos, como locacao de bicicletas e etc. (FIGURA 2)

Os empreendimentos hoteleiros que fazem parte do espaco:trés hotéis,
dentre eles um fica diretamente no espaco da praia; oito bares murados que também
se situam na area da praia; vinte e oito condominios de luxo espalhados por toda a

extensdo da peninsula e todos em terreno da marinha.
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Figura 2: Peninsula da Ponta d’Areia
Fonte: Google Maps

A escolha desses empreendimentos para compor a pesquisa se justifica
em funcg&o da localizagdo préoximo a praia de cada um deles. A peninsula da Ponta
d’Areia possui diversos empreendimentos hoteleiros, sendo que alguns desses
ocupam espacos irregulares segundo a legislacao brasileira.
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3 COMO SE DEFINE O SETOR HOTELEIRO?

O objetivo deste topico é evidenciar os conceitos de servigos hoteleiros a
partir suas praticas comerciais e dos servigos prestados em hospitalidade, levando
em consideragdao o panorama nacional. Acredita-se que o setor hoteleiro ndo se
resume apenas aos meios de hospedagem, seus conceitos e significados estao para
além dos meios de hospedagem e hotéis, perpassando pela qualidade dos servigos
prestados e a satisfacao daqueles que os usufruem.

Destarte, a Empresa Brasileira de Turismo (EMBRATUR, 2017, p. 8),
considera empresa hoteleira como “empresa juridica que explore ou administre meio
de hospedagem e que tenha em seus objetivos sociais o exercicio da atividade
hoteleira”. Do mesmo modo, Sancho (2001, p. 79) preceitua que a hotelaria pode ser
definida como “o sistema comercial de bens materiais e inatingiveis dispostos para
satisfazer as necessidades basicas de descanso e alimentacdo dos usuarios fora de
seu domicilio”.

Deste modo, a hotelaria caracteriza-se como um empreendimento
comercial que tem por finalidade a oferta de servigos ligados ao receber bem,
prestados com qualidade e que satisfaca totalmente as necessidades e anseios de
seus visitantes. A esse respeito, Camargo (2011) conceitua a hotelaria a partir dos
servicos ligados ao dominio comercial da hospitalidade, em que a atengdo com o
relacionamento pessoal na pratica do comércio se faz primordial, assim como as
preocupacoes de gestéo ligadas a prestacao dos servigos.

Os servicos de hospitalidade compreendem tanto os de hospedagem
quanto os de alimentacdo (MEC, 2000). Os servigos de hospedagem séo ofertados
por hotéis, colénias de férias, condominios residenciais e de lazer, instituicoes
esportivas, educacionais, militares, hospitais, acampamentos, navios, coletividades,
albergues, abrigos para grupos especiais, como idosos, criancas, jovens,
cumpridores de penas, etc. ja os de alimentacdo sao prestados em bares,
restaurantes e similares, comerciais ou nao, autdnomos ou integrados aqueles
varios meios de hospedagem ou a empresas, escolas, clubes, parques, avides,
trens, etc. ou, ainda, em producdo para buffet, banquete, catering, entrega direta,
distribuicdo em pontos-de-venda, etc (MEC, 2000).

A hotelaria, segundo Sidonio (2015, p.19) corresponde a “uma industria
de bens de servico como qualquer industria, possui suas caracteristicas préprias e
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sua finalidade principal é o fornecimento de hospedagem, alimentacao, seguranca e

by

varios outros servicos relacionados a atividade de bem receber”. O autor ainda

enfatiza que os servigos hoteleiros possuem algumas particularidades, como:

Intangibilidade: Sao os servicos que ndo podem ser vistos, provados,
sentidos ou mostrados, antes de comprados. Em hotéis esses indicadores
sao0 os apartamentos, a decoracao, seguranca, limpeza, a amabilidade dos
funcionérios, entre outros. Inseparabilidade: Os servigos sdo vendidos e,
depois, tanto introduzidos quanto consumidos, simultaneamente. Quem
fornece os servigcos é parte desses servigcos. O cliente estd presente no
momento em que o0 servigo é produzi do. Dessa forma, a interagéo entre os
funcionarios e o cliente é uma caracteristica especial dos servicos de
hotelaria. Variabilidade: Os servicos dependem de quem os executa e de
onde séo prestados, tornando a padronizagao mais dificil de ser alcancada.
Exemplo: a atitude do funciondrio afeta a qualidade do servico. H&
diferengas na forma de atender de um funciondrio para outro, e um mesmo
funcionario pode apresentar variagées de humor e de disposicao de um dia
para o outro. Investir em selegao e treinamento de pessoal é uma forma de
diminuir a variabilidade dos servigos em hotéis. Perecibilidade: Servigos que
néo podem ser feitos com antecedéncia ou armazenado. A vaga ociosa de
um hotel ndo podera ser vendida novamente. Padronizagdo: Os
procedimentos para arrumacgado dos apartamentos, para servir os alimentos
e bebidas, além de outros servicos, sdo padronizados em um hotel e se
aplicam a todos os héspedes. Qualidade da méo de obra: Grande parte das
operacdes de um hotel esta relacionada com a prestagéo de servigos pelos
funcionarios, por isso sdo fundamentais a selecdo e a qualificacdo dos
funcionarios para o sucesso do hotel (SINDONIO, 2015, p.21-22).

Diante do exposto, nesta pesquisa adoto como setor hoteleiro, os
empreendimentos que oferecem servicos ligados a hotelaria, ou seja,
empreendimentos que tem por objetivo atender as necessidades dos clientes como
dormir, alimentar, relaxar, estejam eles a procura de lazer, negécios, descanso,
seguranca e até mesmo moradia e que tenham como caracteristicas a
intangibilidade, inseparabilidade, variabilidade, perecibilidade, padronizacdo e
qualidade de méo de obra.

De tal sorte, é inegavel traduzir o setor hoteleiro sem tudo o que lhe
compde, como 0s servicos de bares, restaurantes, lazer e hospedagem. Ao tratar da
presenca do setor hoteleiro em espacos publicos, compreende-se as demais
espécies do género da industria hoteleira, nos quais foram escolhidos para a
pesquisa: meios de hospedagem, condominios residenciais, restaurantes, bares e

similares.
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3.1 Panorama Nacional do Setor Hoteleiro

No Brasil, bem como anteriormente na Europa, a hotelaria nasceu por
impulso inicial dos portugueses. Ainda que em solo brasileiro, as pessoas passaram
a receber viajantes em suas proprias casas. A demanda de viajantes foi cada vez
maior, fazendo com que colégios e mosteiros como o Mosteiro de Sdo Bento, no Rio
de Janeiro, recebessem viajantes ilustres no periodo colonial.

No século XVIII foi iniciado as primeiras instalacdes hoteleiras no Brasil,
nas cidades de Rio de Janeiro e S&o Paulo. Andrade (2004) nos mostra que neste
século comecgaram a surgir na capital Carioca as estalagens, ou casas de pasto, que
ofereciam alojamento aos interessados, embrides e futuros hotéis. Enquanto que em
Sao Paulo, Charles Burton fez a primeira classificacdo das hospedarias paulistanas.

O momento propulsor em hotéis no Brasil se deu através do incentivo
fiscal que isentava por sete anos, de todos os emolumentos e impostos municipais,
0s cinco primeiros grandes hotéis que se instalassem no Rio de Janeiro. Surgiu
entdo o Hotel Avenida, o maior do Brasil, inaugurado em 1908. (ANDRADE; JORGE,
1999, p.21).

Segundo Fabiola Martins dos Santos(2005)passados os tempos, em
1971, foi entdo inaugurado o primeiro grande hotel de rede internacional no Brasil. A
Hilton Internacional Corporation viu em Sao Paulo uma vantajosa oportunidade de
negécios, frente a crescente demanda turistica executiva(viajantes a negécio) da
capital. O Hotel possuia 400 quartos e obteve um desempenho positivo perante o
mercado hoteleiro. A partir da iniciativa do Hilton outras redes hoteleiras visaram o
potencial da hotelaria nacional.

Deste modo, além da crescente atracdo das redes internacionais, 0s
sistemas politicos de incentivos fiscais desencadearam a multiplicagdo dos projetos,
por redes e hospedagens locais e regionais, sobretudo no investimento no segmento
de hotéis de luxo, notado a partir de 1970, conforme ressalta Santos (2005).

Na década de 1990, especificamente apds 1994, marcou o inicio de uma
nova fase de expansao da demanda do setor hoteleiro no Brasil, estimulada
pelas politicas neoliberais promovidas pelo governo da época. A entrada de
capitais estrangeiros, a politica de privatizagdes, propiciou um ambiente
favoravel para entrada de novas redes internacionais e a ampliacdo do
setor. Com a estabilidade econdmica, as pessoas passam a viajar mais,
dessa forma, ocorreu no periodo um incremento do turismo interno, bem
como do turismo externo diante da entrada de novas empresas
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internacionais e o0s investimentos em infra-estrutura e novos produtos
turisticos.

Somente nos anos 1990 é que as grandes redes passam a construir no
pais hotéis mais econbmicos e de padrao internacional, isso pelo alto grau de
procura dos consumidores por esse produto. Foi também nessa época que ocorreu
a abertura do pais para a globalizagao, assim abrindo também o mercado do turismo
de negdcios. (GONCALVES; KRITZ, 1998).

Atualmente, nota-se grande investimento em diversificados meios de
hospedagem (a exemplo de hotéis, pousadas, hostels, camping, airbnb), entre
outros empreendimentos (bares tematicos, foodtrucks, restaurantes, etc) que
denotam presenca marcante e indispensavel da industria hoteleira.

Com o advento da Copa do Mundo FIFA 2014 (sediada no Brasil) e das
olimpiadas de 2016 no Rio de Janeiro, muitos investidores em varios setores
apostaram no Brasil — consequentemente, esse investimento foi impactante também
na hotelaria. Deu-se inicio a diversas construgdes para suportar de modo eficiente a
demanda turistica, entretanto varios empreendimentos ficaram inacabados, e no ano
de 2017 tivemos uma crise no nosso setor nacional.

De acordo com o site especializado em Hotelaria, Hospedin*, mesmo com
a visdo negativa da hotelaria brasileira em ambito internacional, a industria

conseguiu se recompor, conforme figura 3.

Histdorico da Performance — hoteis
urbanos

Os guadros abaixc apresentam um histérico da perfformance dos Hotéis
Urbanaos {hotéis+flats) nos Gltimos 13 anos.

Ccoupacio | Room cocupancy
Anc | Year Hotéis urbanos (hotéis & flats) |

City hotels {hotels & condo hotels)

[=]

2002 5

Z005 60.0% 2.13%3%
2006 5309 3.3%
Z007 63.0%0 8_6%
Z00 6506 3296
2009 63.0%% 3.1%
2010 6806 T 5%
2011 69.5% 2.2%
2012 65_6% -5.6%a
2013 65.5% 0%
2014 64 5% -1.5%
2015 S59.6% -8.1%%
2016 55294 —7.596

Fonts | Scurce: JLL

Figura 3: Registro de Numero de Ocupagédo em hotéis e Flats brasileiros.

*Disponivel em: < hospedin.com> Acesso em: 08 de jun de 2018.
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Fonte: Férum de Operadores Hoteleiros do Brasil (FOHB)

O registro de ocupacgédo exposto na figura 3, o Brasil sofreu declinios
significativos em seu desempenho devido a recessao econémica, as flutuagdes e ao
impacto da nova oferta durante a copa do mundo e as Olimpiadas do Rio.
(OLIVEIRA, 2018), Segundo se observa na tabela acima, o Brasil teve queda nas
ocupagdes nos periodos de 2014 (taxa de 64, 9%) e 2016 (taxa de 55, 2%).

Diante desses numeros, a STR divulgou em mar¢co de 2018 pesquisa de
expectativa do setor hoteleiro mais recente e mais agradavel. O Brasil mostrou um
aumento interanual de 10,2% em ocupagao, atingindo u nivel absoluto de 54, 2%.
Essa subida, juntamente com um aumento de 1,4% da diaria média, resultou num
aumento da receita por quarto disponivel (RevPAR). Esse salto interanual na
ocupacéo foi o mais alto desde 2011. (OLIVEIRA, 2018)°

> Artigo disponivel em: <www.revistahoteis.com.br/str-divulga-analise-do-desempenho-hoteleiro-no-brasil-em-
2018/, Acesso em 15 de jun de 2018.
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4 O PROCESSO DE APROPRIACAO DAS PRAIAS BRASILEIRAS PELA

HOTELARIA

Neste topico discute-se a dindmica do processo de apropriacdo das
praias brasileiras pelo setor hoteleiro. Primeiramente observando o fator histérico do
local, para compreender o fator econémico e social, que se conflitam com a posterior
redacgéo legislativa acerca das terras praianas.

Desde a colonizacdo européia a zona costeira brasileira vem sofrendo
inumeras e intensas transformacdes, a contar da extracdo e destruicdo de
vegetacOes nativas; construgcdo de portos; escoamento de esgotos para o mar; a
instalacao de terminais e dutos de petréleo e gas, usinas termoelétrica e nuclear;
bem como a expansao turistica e especulacdo imobiliaria, etc (RIBEIRO, 2013)°. De
modo que, hoje, grandes centros urbanos estao localizados na zona costeira.

Instalar-se na zona costeira é, sem duvida, privilégio da parte da alta
sociedade, enquanto que também pertence a grande massa o direito de usufruir da
beleza litoranea das cidades, consoante apontamentos de Santos (2009):

O turismo enquanto fendmeno social e que tem por objetivo de consumo o
espaco, transforma-o em mercadoria pela sua légica capitalista, uma vez
que esta atividade ndo esta alheia ao que acontece no mundo, pelo
contrario, 0 mesmo também ¢ dilatado pelas normas atuais vigentes. Ele é
apenas um ponto na totalidade que é grande modifica-se a cada dia e por
isso acredita-se que para estudar tal fenémeno, faz-se necessario olha-lo
nao sé por sua otica, mas sim sob a 6tica de um todo, pertencente a um
mundo de controvérsias, interesses, mudangas repentinas, entre tantas
outras caracteristicas vigentes no atual contexto social.

Como ja visto, a hotelaria consiste em um sistema comercial que abrange
desde hotéis, pousadas, bares, restaurantes, flats, condominios, entre outros, que
sdo notadamente presentes, e, por ocasidao, mais valorizados, nas zonas costeiras.
Eis, entdo, o motivo da presenca latente dos empreendimentos hoteleiros nas
praias.

Apropria-se de um bem publico de diferenciadas formas. Quando algo &
apropriado, o proprietario tende a buscar lucro com isso. “O proprietario de uma

Monografia Disponivel em:<

file:///C:/Users/José%20de %20Ribamar/AppData/Local/Packages/Microsoft. MicrosoftEdge_8wekyb3d8bbwe/T
empState/Downloads/TCC_Irene_Chada%?20(3).pdf> Acesso em: 01 de jun de 2018.

" Monografia Disponivel em: < livros01.livrosgratis.com.br/cp045807.pdf>Acesso em: 01 de jun de 2018.
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praia pode aluga-la para os banhistas ou deixa-la aberta e alugar espacos para
vendedores ou mesmo moradores.” (TAKAKI, 2015)®

Esta segunda forma de apropriagdo é a mais recorrente no nosso
cotidiano; é a realidade, em suma, das praias brasileiras. Observando a natureza
dos servicos hoteleiros, pode-se afirmar que a industria da hotelaria se apropria da
zona costeira muito corriqueiramente, mesmo que a pratica, a luz da Carta Magna
seja inconstitucional.

A segunda forma de apropriacdo é menos frequente, entretanto existe.E o
que observamos, por exemplo, na Illha de Cururupu — a conhecida llha de Sarney —
que nao necessariamente aluga sua praia, mas cede para “convidados” e familiares.
Situada no Municipio de Raposa e com area de aproximadamente 16 milhdées de
metros quadrados (BOIS; KATTAH, 2013), o local é de propriedade da familia
maranhense Sarney e € palco de grandes mansdes e cenarios paradisiacos.

Sobre a llha de Sarney, Henrique Béis e Eduardo Kattah (2013)°, relatam

ainda:

Na face norte, um povoado conhecido como Canto, formado por 30 familias
de remanescentes do local, ainda vive como seus antepassados. Com a
permissdo do ex-presidente e senador José Sarney, a comunidade simples
reside ali em casebres de madeira, cobertas de palha ou de telhas de
amianto. Os moradores alegam que nao tém permissao para construir
casas de alvenaria.

Desta forma, Mazén e Aledo (2005) define esta como sendo uma prética
do turismo residencial, e conceitua que é uma atividade que se dedica a
urbanizacao, construcdo e venda de residéncias, cujos proprietarios, que residem
em outros lugares, as utilizam com a finalidade de residir ou veranear, de forma
permanente ou semipermanente, representando novas formulas de mobilidade e
moradia da sociedade contemporéanea. Essas residéncias a beira mar, bem como as
comunidades, se constituem uma modalidade frequentemente comum.

Observa-se que o turismo residencial se estende por toda costa brasileira,
mas ndo se restringe a ela. O turismo de lazer é um grande motivador de
empreendimentos hoteleiros. Como ja mencionado, cidades como Sdo Paulo, sdo
movidas pelo turismo de negocios (isso € observado desde o nascimento da
hotelaria no Brasil), enquanto que a maioria das capitais do Nordeste, além de

¥ Artigo disponivel em:<https://www.mises.org.br/Article.aspx?id=2021> Acesso em 03 de jun de 2018.
? Artigo disponivel em:< https:/politica.estadao.com.br/noticias/geral,a-ilha-da-discordia-na-terra-dos-
sarney,1090011> Acesso em 03 de jun de 2018.
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mesclar seu publico turista de neg6cio, também faz muita presenca no turismo de
lazer em funcédo de suas praias e demais belezas naturais que sao caracteristicas
nordestinas.

Notar a presengca de servicos ligados a hoteleira nesses locais é
inevitavel. Os bares, restaurantes, casas de festa, etc, sdo negécios obrigatérios,
isto é, empreendimento que anda de maos dadas com o turismo.Nesse diapaséo,
inevitdvel também sera notar a presenga marcante de apropriadores de espacgo
publico, que alugam espagos para oferecer servicos e apropriam-se de um bem
publico. As praias brasileiras sao bens publicos, pertencentes a Unido, portanto,

inalienaveis.

4.1 A Legislacao e a Apropriacao Territorial do Brasil

A Constituicdo Federativa do Brasil, em seu artigo 20 elenca os bens
pertencentes a Unido, entre eles o mar territorial (inciso VI) e os terrenos de marinha
e seus acrescidos (inciso VII) (Brasil, 1988). De modo conjugal, a lei
infraconstitucional do Cédigo Civil, em seu artigo 99 subdivide os bens publicos em
trés modalidades: os dominicais, os de uso especial e os bens de uso comum do
povo. Deste modo, Di Pietro (1998) versa sobre a classificagcdo de uso comum, que
possui a maior relevancia neste estudo, in verbis:

Consideram-se bens de uso comum do povo aqueles que, por determinacao
legal ou por sua propria natureza, podem ser utilizados por todos em

igualdade de condig¢des, sem necessidade de consentimento individualizado
por parte da Administragdo. (DI PIETRO, 1998, p. 427)

Neste sentido, observa-se o equivoco aparente ao norte juridico em relacao
as praias brasileiras. O que € expressamente vedado de privatizacao, na pratica é
comum e negligenciado. De mesmo modo, salienta Hely Lopes Meirelles (1996)
sobre o carater coletivo dos bens publicos:

Bens de uso comum do povo ou do dominio publico: como exemplifica a
propria lei, sdo os mares, praias, rios, estradas, ruas e pracgas. (...) No uso
comum do povo, os usudrios sao anbénimos, indeterminados, e os bens
utilizados o sdo por todos os membros da coletividade — uti universi — razao
pela qual ninguém tem direito ao uso exclusivo ou a privilégios na utilizagao
do bem: o direito de cada individuo limita-se a igualdade com os demais na
fruicdo do bem ou no suportar os 6nus dele resultantes.(MEIRELLES, 1996,
p.436-439)
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A Zona Costeira é considerada Patrimdnio Nacional pela Constituicao de
88. Entretanto, pela grande extensao do litoral brasileiro e a dificil operacionalizagao
de uma delimitagdo pelos critérios fisicos ou biologicos, o PNGC (ANEXO 1)
delimitou a zona costeira pela unidade politico-administrativa. Ou seja, zona costeira
engloba o territério dos municipios qualificados como costeiros mais o mar territorial.
(RIBEIRO, 2013)

Além do exposto, ha na legislagao de 1988 que instituiu o “Plano Nacional
de Gerenciamento Costeiro — PNGC'® e regulamenta o uso e a ocupacédo da zona
costeira maritima, que conceitua “zona costeira” como o “espago geografico de
interacdo do ar, do mar e da terra’, “abrangendo uma faixa maritima e outra
terrestre”, estas a serem definidas por este plano. (art. 22, § unico, Lei 7.661/88).
Esta lei alargou o conceito antes disposto na constituicdo, dando grande énfase nas
praias.

Esta discussao acerca do acesso ao livre gozo comum ganha tragado
ainda mais bem definido no artigo 10 do PNGC, bem como em seu paragrafo
primeiro:

Art. 10 — As praias sdo bens publicos de uso comum do povo, sendo
assegurado sempre, livre e franco acesso a elas e ao mar, em qualquer
direcdo e sentido, ressalvados os trechos considerados de interesse de
seguranga nacional ou incluidos em dareas protegidos por legislagdo
especifica..§7%- Nao sera permitida a urbanizacdo ou qualquer forma de
utilizagdo do solo na zona costeira que impeca ou dificulte o acesso
assegurado no caput deste artigo.(grifo meu)

O termo “sempre” utilizado na redagao do artigo 10 da PNGC ¢é, de certo
modo, perigoso. Faz ter a clareza de que as normas brasileiras s&o editadas com
muita frequéncia, mas que quando trazidas para o campo da realidade elas perdem
sua aplicabilidade.

Carlos Eduardo Dantas de Oliveira Lima (2014) explica que o termo traz a
inexoravel ideia da livre utilizacdo da area para todos. Isto porque ante todo o
exposto da redacao do artigo 10, vé-se, dessa forma, ser impossivel o licenciamento
de pessoas interessadas na utilizacdo do espaco das praias, as quais desejam

YA primeira versdo do PNGC foi apresentada em novembro de 1990 e aprovada na 25* Reunido Ordindria do
CONAMA. Sua publicacdo se deu na forma da Resolugdo CIRM n° 001/90, fazendo parte integrante daPolitica
Nacional do Meio Ambiente (PNMA), instituida pela Lei n® 6.938 de 31/10/1981, e da Politica Nacional para os
Recursos do Mar (PNRM), conforme diretrizes estratégicas de 12/05/1980.
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utilizar estruturas permanentes, tais como barracas, bares, restaurantes, uma vez
que estas impedem o livre acesso ao mar.

Ressalta-se ainda no § 1°, do artigo 10 do PNGC que “Nao sera permitida
a urbanizagéo ou qualquer forma de utilizagdo do solo na Zona Costeira que impega
ou dificulte o acesso assegurado no caput deste artigo.” Deste modo, a lei assegura
a praia enquanto Valor de Uso para seus habitantes, ndo sendo permitido restringir -
através de condominios, casas particulares, hotéis ou qualquer que seja - 0 acesso
a areia da praia e ao mar.

Em Séao Luis, ha lugares nas praias que durante o reveillén, colocam
toldos e limita 0 acesso a pessoas determinadas. Tal expediente frustra a regra do
livre acesso as dareas de praia por toda a coletividade, representando,
inequivocamente, ainda que de forma temporaria, a privatizagdo das praias. (LIMA,
2014)

A respeito do conceito de praia, os termos do § 3¢, do art. 10, da Lei n®
7.661/88 — PNGC,

Entende-se por praia a area coberta e descoberta periodicamente pelas
aguas, acrescida da faixa subseqiiente de material detritico, tal como
areias, cascalhos, seixos e pedregulhos, até o limite onde se inicie a
vegetacdo natural, ou, em sua auséncia, onde comece um outro
ecossistema.

A area de abrangéncia € demonstrada de forma detalhada no Plano
Nacional de Gerenciamento Costeiro II:

3.1. Zona Costeira - é o espacgo geografico de interagao do ar, do mar e da
terra, incluindo seusrecursos ambientais, abrangendo as seguintes faixas:
3.1.1. Faixa Maritima - é a faixa que se estende mar afora distando 12
milhas maritimas das Linhas de Base estabelecidas de acordo com a
Convencao das Nacdes Unidas sobre o Direito do Mar, compreendendo a
totalidade do Mar Territorial. 3.1.2. Faixa Terrestre - é a faixa do continente
formada pelos municipios que sofrem influéncia direta dos fenémenos
ocorrentes na Zona Costeira (...)

Pode-se dizer, com esteio nesse conceito, que nas areas em que ha
urbanizacao consolidada, como as capitais e regides metropolitanas, que as praias
compreendem a faixa de areia entre o mar e a orla maritima (calcadao, ruas,
avenidas etc) (LIMA, 2014) A definicdo de praia trazida pelo PNGC n&o pode ser
utilizada para definir as terras na marinha. Essas ultimas sdo conceituadas pelos
arts. 2° e 3° do Decreto-lei 9.760/46, a saber:

Art. 2° S0 terrenos de marinha, em uma profundidade de 33 (trinta e trés)
metros, medidos horizontalmente, para a parte da terra, da posi¢édo da linha
do preamar-médio de 1831: a) os situados no continente, na costa maritima
€ nas margens dos rios e lagoas, até onde se faca sentir a influéncia das
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marés; b) os que contornam as ilhas situadas em zona onde se faga sentir a
influéncia das marés. Paragrafo Unico. Para os efeitos deste artigo a
influéncia das marés é caracterizada pela oscilagao periédica de 5 (cinco)
centimetros pelo menos, do nivel das aguas, que ocorra em qualquer época
do ano. Art. 3° Sao terrenos acrescidos de marinha os que se tiverem
formado, natural ou artificialmente, para o lado do mar ou dos rios e lagoas,
em seguimento aos terrenos de marinha.

E importante compreender a diferenciacdo desses conceitos juridicos
para que possamos analisar os institutos aplicaveis para cada um dentro de seus
limites, possibilidades e vedacgdes legais. Os terrenos da marinha possuem seu
regime juridico postulado no Decreto n® 9.760/46; essa norma dispde sobre os bens
da Uniao, e ja sofreu algumas mudangas no decorrer da década. Esse primeiro
regime admite a restricao de areas, inicialmente publicas, por particulares respeitada
a forma da lei. Essa permissao se faz através de aluguel, aforamento ou cesséao pela
Unido ao particular, conforme disposto no seu artigo 64.

A imagem abaixo (FIGURA 5) ilustra 0 que se pode considerar terreno da
Marinha. Estes, embora possam ter seu uso restringido pelo particular sdo de
dominio da Unido. De acordo com o Decreto-Lei n® 9.760, de 1946, a referéncia para
essa demarcagdo nao é a configuracdo do mar como se encontra hoje, mas sim a
Linha do Preamar Média (LPM), que considera as marés maximas do ano de 1831.
(MINISTERIO DO PLANEJAMENTO, DESENVOLVIMENTO E GESTAO, 2018)
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TERRENOS DE MARINHA
IBM

'AGRESCIDOSI|DEIMARINHAS

PRAIA

Figura 4: Terreno da Marinha
Fonte: Ministério do Planejamento, Desenvolvimento e Gestao, 2018.

Deste modo, conforme nos mostra a imagem, podemos demarcar as
zonas que pertencem a particulares, mas que tem por proprietario a Unido.

Os terrenos acrescidos de marinha sdo as porgdes de terras que antes
eram cobertas pelo mar, ou eram mangues, praias ou canais maritimos, que foram
aterrados apés o ano de referéncia para a determinacdo da LPM (Linha do Preamar
Média). Essa linha de demarcacao € realizada pela Secretaria do Patriménio da
Unido por meio de estudo técnico. Sé podem ser considerados de propriedade
privada os terrenos alodiais, que sdo vizinhos aos terrenos da Marinha.

A ocupacéo privada dos Terrenos de Marinha, bem como dos acrescidos de
marinha, seja por particulares, comércios ou industrias, enseja 0 pagamento
de uma retribuigao pelo uso de um bem publico, isto é, que pertence a todos
os brasileiros.A depender do regime de ocupagéo do terreno, o responsavel
devera recolher anualmente o foro ou a taxa de ocupagdo. Além disso,
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sempre que houver comercializagéo de um imével em Terreno de Marinha
deve haver o recolhimento do laudémio. (MINISTERIO DO
PLANEJAMENTO, DESENVOLVIMENTO E GESTAO, 2018)

Os Terrenos da Marinha foram incorporados pelo texto constitucional
desde a Carta Magna de 1891, pois seriam imprescindiveis a defesa do pais nos
termos do art. 64 do referido texto. (ROMANO, 2017) Desde sua criacao, o instituto
dos terrenos de marinha foi moldado para ser submetido, via de regra, ao regime
enfitéutico, como forma de gerar rendas de foros e laudémios para o poder publico
concedente.

O Ato das Disposicoes Constitucionais Transitérias - ADCT criou uma
restricdo a venda ou remicdo de foro de certos imdveis situados em zona de
marinha, pois o art. 49,§3° estabeleceu que a enfiteuse seria o regime aplicado
obrigatoriamente aos terrenos situados na faixa de seguranga (Faixa de Preamar).
Essa faixa era definida desde 1946 no art. 100 da propria Lei 9760, distando 100
(cem) metros da costa maritima ou 1.320 (mil trezentos e vinte) metros de raio no
entorno das fortificagdes e estabelecimentosmilitares. (ROMANO, 2017)

Pela legislacdo, as pessoas que ocupam imdveis nessas areas tém
apenas o direito de uso, ja que a posse € publica. Os moradores sdo obrigados a
pagar uma taxa anual, chamada de foro, pelo uso do terreno, que é recolhida pela
Secretaria do Patrim6nio da Unido (SPU), 6rgédo vinculado ao Ministério do
Planejamento. (EHRHARDT, 2018) Caso os particulares queiram se desfazer de sua
moradia, eles podem passar para terceiros com pagamento de laudémio, que € uma
taxa pela transferéncia do bem. Se o ente concedente precisar do espacgo de volta,
devera indenizar o detentor de boa-fé pelas construcées e benfeitorias realizadas,

mas podera o fazer mesmo sem o consentimento do detentor.

Muitos moradores, porém, entram com agbes contra a Unido reivindicando a
propriedade definitiva da area, com base no registro do imével em cartério.
Porém nao é valido para requerer a posse definitiva, ja que a Constituicao
conferiu dominio pdblico aos terrenos de marinha, os quais, dessa forma,
ndo se tornam passiveis de usucapido. E notério que, apdés a demarcacao
da linha de preamar e a fixacdo dos terrenos de marinha, a propriedade
passa ao dominio publico e os antigos proprietarios passam a condicao de
ocupantes, sendo provocados a regularizar a situacdo mediante pagamento
de foro anual pela utilizagao do bem. (EHRHARDT,2018)

Deste modo, a concesséo do direito real de uso € o contrato pelo qual o ente
publico de dominio transfere a utilizacdo, podendo ela ser remunerada ou gratuita,
de terreno publico ao particular. Embora haja transferéncia, o direito real sob o bem
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€ resoluvel, e pode ser utilizada para fins de urbanizacdo, industrializacao,
edificacdo, cultivo, ou qualquer outra exploracédo de interesse social, consonante ja o
expresso do artigo 72 do Decreto-lei n? 271, de 28 de fevereiro de 1967.

A concesséao de uso, como direito real, diferente no que ocorre quando ha sé
a posse, mas aqui ha o “animo de proprietario”, entdo adere ao bem e o acompanha
em todas as mutagdes, entretanto, é alienavel por ato inter vivos e transferivel por
sucessao legitima e testamentaria. (ROMANO, 2017)"

Rogério Tadeu Romano, 2017, nos mostra que, desde a inscricdo da
concessao, o concessionario fruira plenamente do terreno para os fins estabelecidos
no contrato e respondera por todos os encargos, civis, administrativos e tributarios
que venham a incidir sobre o imovel e suas rendas. Resolve-se a concessao antes
de seu termo se o concessionario der ao terreno destinacéo diversa da estabelecida
no contrato ou descumprir clausula resolutéria do ajuste, perdendo as benfeitorias
que houver feito no imével(artigo 79, § § 12 e 39). O instituto esta previsto no Codigo
das Cidades(artigo 4°, V, “g”) como instrumento de politica urbana.

Nesse viés, os imoveis situados na Peninsula da Ponta d’Areia sdo em parte
ou em todo pertencentes a Unido, por serem terrenos da Marinha. Deste modo
devem obedecer a legislacao brasileira.

Entrementes, em junho de 2017 o governo estimou a possibilidade de dar a
posse (ndo a propriedade ainda) aos moradores de areas de terreno da marinha.
“Os critérios ainda nao estdo fechados, mas uma das possibilidades é doar esses
iméveis, que hoje pertencem a Unido, para as familias classificadas como baixa
renda. Residentes de condominios de luxo poderao pagar para obter a posse plena.”
(AGENCIA GLOBO, 2017

Segundo dados do Ministério do Planejamento, existem hoje 502 mil
pessoas cadastradas como moradores em terrenos de Marinha, que sao
areas localizadas ao longo da costa brasileira e medidas a partir da linha
preamar até 33 metros para dentro do continente. A maior parte (276 mil) é
ocupante, ou seja, pessoas que ndo sao proprietarias e pagam uma taxa de
ocupagao anual de 2% a 5% sob o valor do dominio pleno sob o terreno na
Unido. Outros 217 mil sado foreiros, essas pessoas possuem 83% do terreno
(enquanto a Unidao tem 17%) e pagam uma taxa de aforamento de 0,6%
sobre o valor de dominio pleno do terreno da Unido. O restante dos
cadastrados, um grupo de 8,5 mil pessoas, ocupa os terrenos da Marinha
em outros regimes. (AGENCIA GLOBO, 2017)

Ademais, a reportagem mostra outros fatores como:

"' Artigo disponivel em:< https://jus.com.br/artigos/59537/as-formas-de-utilizacao-do-terreno-de-marinha/5>
Acesso em: 07 de jun de 2018.
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Esses principios constam do relatério do deputado Alceu Moreira (PMDB-
RS) para a Proposta de Emenda Constitucional (PEC) 39, que extingue o
conceito de terreno de Marinha e trata da propriedade desses iméveis. "O
presidente Michel Temer viu com bons olhos a nossa ideia e deu prazo de
20 dias para que os ministros fechem uma proposta de regulamentagao,
quando ele voltara a se reunir conosco”. (AGENCIA GLOBO, 2017)

Desta maneira, precisa-se definir, entdo, o que seria a tao falada posse e
propriedade. Os Direitos Reais é o alicerce do direito das coisas; € o direito
originado de uma relagéo (juridica) entre 0 homem e a coisa, traduzindo apropriagao
de riquezas (valor econ6mico), tendo por objeto um bem material (corpéreo) ou
imaterial (incorporeo) erga omnes. A fungdo especifica dos direitos reais € de
atribuicdo das coisas as pessoas, permitindo-lhes a apropriacdo e utilizagdo, ou
seja, obter beneficios do valor daquelas. (ASCENSAO, 1993, p.704)

Nesse diapasdao, compreende que o direito de propriedade € o0 mais
importante dos direitos reais, porque a coisa fica submetida ao titular do dominio e
em todos os seus servigos. Sendo assim, toda e qualquer for¢ca de utilizagdo ou
obtencéo de servigos que a coisa permitir, esta reservada ao proprietario. Enquanto
que a posse é o uso de determinada coisa. A posse natural, também chamada de
detencdo, é quando existe uma relacdo de dependéncia entre o detentor da coisa
para com outra pessoa, onde aquele conserva a posse em nome deste e em
cumprimento de suas ordens ou instrugées. (ASCENSAO, 1993, p. 704)

Os moradores dos terrenos da marinha “possuem” uma espécie de Posse
ad Usucapio’, pois ha existéncia do animo de proprietario da coisa, boa-fé,
competente registro em cartério, mas ndo pode ser considerada porque nao
possuem sentenca judicial que Ihe possam conferir esse direito em funcéo de lei
expressa e ja citada. Ademais, como ja& mencionado também, moradores dessas
areas nao sao consideradas posseiras em nenhuma forma, pois uma vez que as
terras sado da Unido, a posse é comum, ou seja, de dominio publico. Sdo meras
detentoras, autorizadas para usufruir e gozar do espaco, podendo ter seu direito de
ali permanecer a qualquer momento retirado.

Ja as praias, conforme dispde o conhecido artigo 10 da PNGC, dispde o

diverso. As praias sdo espacos publicos inalienaveis. O publico ndo pode sofrer

"> Posse com todos os pré-requisitos para se tornar proprietdrio através do Usucapido: boa-fé, posse mansa (o
particular se instala na terra sem ameagas € nem violéncia), e por fim, apds o juiz analisar esses requisitos
subjetivos com o requisito objetivo temporal (5 anos ininterrupto), ele prolatard sentenca passando para o
posseiro a propriedade definitiva do bem.
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restricdo por parte do particular para seu gozo; sao abertas a livre utilizacao de
todos, em regra.

Para uma gestdo e um planejamento mais detalhados da Zona Costeira, a
partir de 2001 é criado o Projeto de Gestdo Integrada da Orla Maritima (Projeto
Orla), com uma articulacao entre as esferas de poder e uma descentralizacao para a
esfera municipal. Sao orientadas diretrizes gerais de disciplinamento de uso e
ocupacao na escala da Orla Maritima, a qual é definida como “a area de contato
imediato terra/mar e de interface de processos terrestres e aquaticos (MORAIS;
ZAMBONE, 2002, p.6)

O dominio publico sobre o mar territorial compreende tanto a massa
liqguida como a porgao terrestre sobre a qual se desenvolve o movimento das marés.
Conteudo e continente se integram no dominio maritimo que a Unido exerce, como
um dos bens publicos de uso comum do povo. A porcao submersa do territério
litoraneo caracteriza o leito do mar que se prolonga, sem solu¢do de continuidade,
na praia até o limite da maxima maré. (Tacito, 1997, p. 283)

Entretanto, embora seja garantido o acesso a qualquer cidaddo e em
qualquer sentido as praias brasileiras, deixa-se também limitado a passagem
algumas situacdes excepcionais, quais sejam: os de interesse a seguranca nacional
e o0s incluidos em éareas protegidas por legislacdo especifica. Logo, faz-se
necessario salientar que os terrenos aforados (de dominio direto da Unido e dominio
uatil particular) ou os alodiais (dominio privado), que forem constituidos a titulo
legitimo, sdo areas protegidas por legislacao especifica.

O que se impde ao intérprete, em hermenéutica construtiva, é a busca de
adequada conciliacdo, pelo critério da razoabilidade, entre os principios
legais em aparente contradicdo. Nem deve ser descurado, sem qualquer
protecdo, o direito de acesso ao publico, nem deve ser afrontado,
indiscriminadamente, o direito dos proprietarios convizinhos do bem publico
de uso comum. A solucdo razoavel esta, a nosso ver, em que se venha a
constituir sobre a propriedade privada, a fixagcdo de zona de servidao
plblica de transito a ser definida espontaneamente pelo proprietario ou
mediante ato de autoridade. (TACITO, 1997, P. 286, 287)

Sobre o direito a propriedade privada e a limitacdo do espaco publico,
Rousseau, 1755, salienta:

O primeiro homem que cercou um pedaco de terra, que veio com a ideia de
dizer “isto € meu” e encontrou gente simples o bastante para acreditar nele,
foi o verdadeiro fundador da sociedade civil. (...) De quanta miséria e horror
a raga humana poderia ter sido poupada se alguém simplesmente tivesse
arrancado as estacas, enchido os buracos e gritado para seus
companheiros: “Ndo déem ouvidos a este impostor. Estardo perdidos se
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esquecerem que os frutos da terra pertencem a todos, e que a terra, ela
mesma, ndo pertence a ninguém” (2008 [1755], p. 80).

John Locke, por sua vez, entende que para uma propriedade ser legitima
deve haver o trabalho misturado do homem aquilo que ele tirou do seu estado

natural:

Ainda que a terra e todas as criaturas inferiores pertencam em comum a
todos os homens, cada um guarda a propriedade de sua propria pessoa;
sobre esta ninguém tem qualquer direito, exceto ela. Podemos dizer que o
trabalho de seu corpo e a obra produzida por suas maos sao propriedade
sua. Sempre que ele tira um objeto do estado em que a natureza o colocou
e deixou, mistura nisso o seu trabalho e a isso acrescenta algo que lhe
pertence, por isso o tornando sua propriedade. (LOCKE, p.42)

Ao remover este objeto do estado comum em que a natureza o colocou, por
meio do seu trabalho adiciona-lhe algo que excluiu o direito comum dos
outros homens. Sendo este trabalho uma propriedade inquestionavel do
trabalhador, nenhum homem, exceto ele, pode ter o direito ao que o
trabalho Ihe acrescentou, pelo menos quando o que resta é suficiente aos
outros, em quantidade e em qualidade. (LOCKE,p.42)"

Entrementes, é necessario entender que, independente da ideologia
acerca da génese do instituto, € indispensavel reconhecer este como um direito
fundamental que deve ser tutelado pelo direito brasileiro; e ser também respeitados
pelos demais agentes em prol da racional e consciente convivéncia em sociedade.

Luciano Takaki (2015)'*, compreende que a privatizacdo de praias é uma
solugdo racional para a manutengdo e administracdo destas. Nesse diapaséo, a
“apropriacado de praias pode ser inconstitucional, mas proibi-la viola o nosso direito
natural de propriedade”. “Sem o direito de propriedade e com tais recursos sendo
‘bens publicos’, podemos considerar que as praias sao verdadeiras terras de
ninguém e onde conflitos acabam sendo comuns. Afinal, arrastdes sdo exemplos

disso.”

Nao existem recursos escassos que nao podem ser apropriados. Eles
devem ser apropriados justamente por serem escassos. Apenas assim
havera uma administragdo racional de tal recurso. Um recurso escasso
apropriado pelo estado é um recurso roubado e que nado pertence a
ninguém. (TAKAKI, 2015)

A Constituicdo Federal vigente estabelece em seu Art.5°, inciso XXII, o
direito fundamental a propriedade privada. “é garantido o direito de propriedade;”
(Brasil, 1988). E conforme o Art. 60, § 4° do mesmo documento, “ndo sera objeto de
deliberagédo a proposta de emenda tendente a abolir:” o inciso IV cita “os direitos e

garantias individuais” (Brasil, 1988). Ai se encaixa o direito de propriedade, isso

" Livro Digital disponivel em:< www.xr.pro.br/if/locke-segundo_tratado_sobre_o_governo.pdf> Acesso em 01
de jun de 2018.
'* Artigo disponivel em: <www.missesbrasil.com.br/privatizacaodepraias> Acesso em: 08 de jun de 2018.
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significa que, enquanto a atual Constituicdo se manter em vigéncia, sera impossivel

a supressao desse direito.

Quais os sujeitos no direito de propriedade? De um lado o sujeito ativo, o
proprietario, qualquer pessoa fisica ou juridica, desde que capaz. Do outro
lado o sujeito passivo indeterminado, ou seja, todas as demais pessoas da
socieq?de que devem respeitar 0 meu direito de propriedade. (Menezes,
2004)

Destarte, observa-se um choque entre direitos fundamentais. De um lado,
o direito coletivo de uso e fruicdo de bem publico pela coletividade, de outro, o direito
a propriedade privada. Ambos os direitos sao legitimos e protegidos pela ordem
juridica, afirma Caio Tacito, 1997, p. 284: “o direito privado do titular do dominio util
sobre os terrenos de marinha e do dominio pleno sobre os bens alodiais em
contraste com o direito coletivo do povo ao uso regular das praias e dos mares”.

Dentro dessa natureza de discussao acerca de propriedade e
compactacao com o bem comum, o Estatuto da Cidade, em 2001, foi instituido pela
Lei Federal 10.257. (ANEXO 2)

Sua redacéo foi produzida para reduzir a desigualdade social no pais em
razdo da ndo organizagdo do crescimento urbano até entdo, em obediéncia a
determinacao constitucional, especificamente nos artigos 182 e 183, traz diretrizes
e regras gerais para a politica de desenvolvimento urbano a ser executado pelo
poder publico municipal.

Sao Luis, como ja apresentada anteriormente, com mais de quatro
séculos de idade se configura uma das capitais mais antigas do Brasil. Por esse
motivo, seu crescimento foi aleatério, ndo sendo produzidas, durantes muitos anos,

um planejamento da cidade.

Ao estabelecer normas de ordem publica e interesse social para regular o
uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do
bem-estar dos cidadaos, assim como o equilibrio ambiental, o Estatuto
das Cidades inaugurou uma série de novos mecanismos que, combinados
com o Plano Diretor das cidades dao suporte a uma nova ordem
urbanistica. Técnicas tradicionais de planejamento urbano como
implantacdo de taxas de ocupacao, zoneamento, recuos, dentre outras,
podem ser trabalhadas conjuntamente com institutos juridicos, tais como a
outorga onerosa do direito de construir, direito de superficie, direito de
preempcao e as operagdes urbanas consorciadas (FARIAS, 201 1).16

' Artigo disponivel em:<<http://www.rafacldemenezes.adv.br/direitosreais/aula7.htm> Acesso em 17 de jun de
2018.

'® Livro Digital disponivel em: < https://www.passeidireto.com/arquivo/4571173/livro_estatuto-da-cidade_os-
desafios-da-cidade-justa> Acesso em: 07 de jun de 2018.



41

Ao municipio, por serem as necessidades dos habitantes do pais o
ponto alto do planejamento, e o modo mais facil de concretizar tais diretrizes é em
situagdes de menor escala, cabe a implementacao das politicas publicas, de forma
mais satisfatoria do que em qualquer outroentefederativo.(ERNANDES, 2014)" E
ele o faz pelo Plano Diretor.

Segundo o artigo 41 do Estatuto, cidades com mais de 20 mil habitantes
sédo obrigadas a editar seu Plano Diretor, e devera ser revisto pelo menos a cada
dez anos. A cidade de S&o Luis, por Obvio, tem o seu, afinal trata-se de uma
metrépole, mas que possui uma linguagem técnica; € muito genérico, ou seja,
menciona as questdes do municipio de forma muito rasa e por vezes omissa. Uma
vez que o plano diretor é imprescindivel pois deve servir de diretrizes para a
construcdo de politicas publicas de desenvolvimento e expansao urbana e rural.
(BRITO, 2009)

Nesse sentido, ndo ha muito que se falar em relacao ao que é previsto
no Plano Diretor sobre a tratativa em relacdo a apropriagdo das praias e da zona
costeira. O que tem-se sdo as normas constitucionais gerais e o Plano Nacional de
Gerenciamento Costeiro — PNGC, que disciplinam a matéria.

' Artigo disponivel em:<www.cartorioportobelo.com.br/imoveis-de-marinha-impossibilidade-de-concessao-de-
posse-definitiva/> Acesso em 07 de jun de 2018.



42

50S REFLEXOS DA APROPRIAGAO E O USO DE BEM COLETIVO NA

PENINSULA DA PONTA D’AREIA

Neste topico, discute-se o processo de apropriacdo da Peninsula da
Ponta d’Areia conforme processo histérico de fundagéo do bairro, a importancia da
construgao da ponte José Sarney e demais transformacbes para a mudanga nas
ocupagdes no bairro.

Observadas as disposicoes estabelecidas em lei, bem como analisado o
universo da pesquisa, € chegada a hora de colher os resultados obtidos através da
leitura, pesquisa bibliografica, observagao direta e diario de campo.

Nota-se que a Peninsula da Ponta d’Areia € um espago, de certo,
estreito, que é cercado pelo mar em quase toda a sua integralidade. Por esse
motivo ela pode ser considerada, na sua maior parte, como forma genuina de
Terreno da Marinha. Repleta de Condominios, bares, restaurante e Hotéis, a
Peninsula, em meio de tantos moradores, possui poucos donos: a Unido e os

proprietarios de terrenos alodiais (vizinhos do terreno da marinha). (FIGURA 6)

Figura 5: Peninsula da Ponta d’Areia

Fonte: Gilberto Léda'®

' Disponivel em:< gilbertoleda.com.br/2012/12/22/imagens-do-dia-espigao-trabalha-lentamente/> Acesso em:
13 de jun de 2018.
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Constata-se, nessa regiao, presenca marcante de muros em regiées de
praias e terrenos da marinha. E cedico que as praias sdo de dominio e posse
integralmente publico, mas que se observa arbitrariedade quanto a facilidade de
gozo de banhistas a praia. Segundo o artigo 10 do PNGC, a integralidade das
praias deve ser aberta ao publico, o que contrasta com a realidade do local.

Logo no inicio da peninsula vemos a presenga massiva de bares e
casas de festa muradas, que, em que se pese, s6 pode ser usufruido por clientes
daqueles estabelecimentos. De acordo com a legislacao brasileira vigente, como ja
visto, esses empreendimentos ali situados, devem prescindir de passagem para
qualquer que seja o publico, sem dbice.

Essa indisponibilidade ao publico foi observada por mim, na pesquisa
direta de campo. Ao entrar no estabelecimento, dirigi-me a praia com um isopor
que continha bebidas. Fiquei sentada na areia, junto de amigos que me ajudaram
na pesquisa direta. O funcionario de estabelecimento, de imediato, nos avisou que
nos sé poderiamos permanecer ali se consumissemos algo no bar.

Isso é, ha restricbes constantes no uso do espaco publico pelos
empreendimentos que ali se assentam.

Também se verifica a presenca de um Hotel a beira da praia (O Hotel
Sol)'®, dificultando a entrada, gozo e usufruto do publico geral. Tal
empreendimento esta em terreno da marinha, mas também insurge em limites de
praia, o que, em obediéncia ao texto legal, ndo é permitido. S6 se permite nos
terrenos da marinha que ndo sejam as praias. As praias brasileiras devem sempre
ser abertas ao publico, mas é sabido que essa nédo é a realidade em boa parte da
zona costeira brasileira, a praia da Ponta d’Areia ndo € a excecao.

O espago é também repleto de condominios, destes nenhum esta
alocado nas praias, mas sim nos terrenos da marinha. De tal forma, apresentam
condicéo legal para ocupar o espaco.

Além dessas irregularidades constatadas nesse estudo, a poluicdo
latente na praia, provenientes dos grandes empreendimentos sem respeito as
normas ambientais, e também e fungdo do desague direto do poluido rio anil no

mar, faz com que a area seja iminentemente inapropriada.

' Estrela mais brilhante da constelagio.
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O plano diretor do municipio de Sao Luis, a Lei n* 4.669 de 11 de
outubro de 2006, objetiva, entre outras coisas:

“o controle da expanséo do perimetro urbano do municipio, com vistas a
assegurar as condi¢gdes socioambientais da area rural e a permanéncia
das comunidades centenarias e suas praticas produtivas e culturais
ligadas a terra e ao mar; a cooperagdo entre os governos e a iniciativa
privada no processo de urbanizacdo, em atendimento ao interesse
coletivo; (...) o planejamento territorial do desenvolvimento da cidade, da
distribuicdo espacial da populagdo e das atividades econdmicas do
municipio de modo a evitar e corrigir as distorcées do crescimento urbano
e seus efeitos negativos sobre a vida humana e o meio ambiente”.( SAO
LUIS, Lei n® 4.669/2006).

E de facil constatacdo observar que a Peninsula da Ponta d’Areia ndo
atende mais as comunidades centendrias e suas praticas produtivas e culturais
ligadas a terra e ao mar; nem tampouco vé-se as politicas publicas efetivas de
modo a evitar e corrigir os efeitos negativos ao meio ambiente e a vida humana em
fung&o do crescimento urbano distorcido, como o plano diretor ludovicense postula.

O que se observa, in loco, sdo espagos quase completamente utilizados/
murados por construgdes milionarias. A Peninsula da Ponta d’Areia, em poucas
décadas, tornou-se 0 metro quadrado mais caro da cidade, mas tornou-se também
(junto com o restante do bairro da ponta D’areia) o ponto costeiro mais poluido da

capital.

5.1 Apropriacao por Meios de Hospedagem

A Peninsula da Ponta da Areia conta com trés meios de hospedagem
situados na beira da praia e no terreno da marinha.Entre esses grandes
empreendimentos hoteleiros, a discussao central se encontra no Hotel Sol. Situado a
beira da praia, sua fundacado se deu em 1987 — antes da Constituicao da Republica
Federativa do Brasil datada promulgada em 1988.

Segundo a legislacdo vigente, o hotel € uma propriedade particular se
encontra em na praia. Sua instalacao na praia é causa de impedimento de livre gozo
comum, 0 que contrasta com as leis que tratam do espago publico.

E notério que, apds a demarcacdo da linha de preamar e a fixacdo dos
terrenos de marinha, a propriedade passa ao dominio publico e os antigos
proprietarios passam a condicdo de ocupantes, sendo provocados a
regularizar a situacdo mediante pagamento de foro anual pela utilizagcdo do
bem. (EHRHARDT,2018)
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Embora a construgdo do hotel tenha sido feita antes da promulgacéao da
Constituicao de 88, nao é possivel alegar que nao haviam legislagdes anteriores que
nao dispunham acerca da matéria.

No direito brasileiro, o Decreto n. 6.617, de 29 de agosto de 1907, ja
dispunha sobre os terrenos de marinha e especificamente sobre a utilizacdo das
praias, proibindo, claramente, constru¢des nos Terrenos de Marinha e, por
conseguinte, nas praias.

A Carta Republicana, as praias sao protegidas das atividades particulares
e devem ser de fruicdo universal, sem contar que elas devem estar abertas e

disponiveis para a prote¢ao nacional.

Tal regime, como ja visto, se extrai do fato de as praias serem "fronteiras
naturais" do pais, e, nessa condi¢do, devem ter tratamento diferenciado das
demais terras publicas, e mesmo de outros bens de uso comum do povo,
como ruas, avenidas e pracas. Devem ser tratadas como "faixa de
fronteira", que, no §2° do citado artigo, sdo definidas como "a faixa de até
cento e cinqlenta quildmetros de largura, ao longo das fronteiras terrestres,
designada como faixa de fronteira, & considerada como fundamental para a
defesa do territério nacional, e sua ocupacéo e utilizagdo serdo reguladas
em lei". (da SILVA, 2008)

A Lei n. 7.661/88 foi regulamentada pelo Decreto n. 5.300, de 07 de
dezembro de 2004, que em seu artigo 21 repete o conceito de praias constante da
Lei, ainda em vigor.

Convém destacar, do Decreto, as disposi¢cdes constantes do §1° do artigo
21, o qual estabelece que a Administragdo Municipal devera assegurar, dentro do
planejamento urbano, o livre acesso as praias pela populagao, e devera, para tanto,
adotar como critérios: | — nas areas ja ocupadas por loteamentos a beira mar, sem
acesso a praia, o Poder Publico Municipal, em conjunto com o 6érgdo ambiental,
definira as é&reas de serviddo de passagem, responsabilizando-se por sua
implantagdo, no prazo maximo de dois anos, contados a partir da publicacdo deste
Decreto; e Il — nas areas a serem loteadas, o projeto de loteamento identificara os
locais de acesso a praia, conforme competéncias dispostas nos instrumentos
normativos estaduais e municipais; lll - nos iméveis rurais, condominios e quaisquer
outros empreendimentos a beira mar, o proprietario sera notificado pelo poder
Publico Municipal, para prover os acessos a praia, com prazo determinado, segundo
condicdes estabelecidas em conjunto com o 6rgdo ambiental.
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Nota-se que esse espaco de serviddao nao é respeitado pelo Hotel Sol. Sua
estrutura € completamente feita pensando na satisfacdo apenas de seus clientes.

Nao ha passagem de servidao. (FIGURA 8)

Figura 6: Varanda do Hotel Sol
Fonte: Thaynara Correia

Na imagem acima observa-se uma passagem para o mar. Entretanto esta
nao pode ser confundida como &rea de servidao, uma vez que para passar por ela
deve-se primeiro passar pela entrada do hotel e pedir permissdo a recepcionista.
Area de serviddo deve atender ao pulblico de forma indiscriminada e deve ser de
facil acesso.

Vé-se, pois, que a vocacao das "praias” para o uso comum do povo nao é
recente, e decorreu de um processo de construgdo histérica do instituto,
notadamente sob influéncia do Direito Portugués e também das condi¢des
geograficas do litoral brasileiro, em face de sua grande extensdo. Trata-se,
pois, de fronteira natural do Pais, e tal como toda e qualquer zona de
fronteira é regidao de seguranca do Estado. Como nos diz Roberto Santana
de Menezes, "As marinhas sempre tiveram um tratamento diferenciado das
demais terras do Estado, em face da sua localizagcdo estratégica, uma
interface com o mar." (SILVA, 2018)
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FEGra 7: Area de Lazer de frente para o mar
Fonte: Thaynara Correia

A éarea de lazer do Hotel (FIGURA 9), bem como toda a sua estrutura, é
um local ideal para aproveitar um espaco praiano e seguro, mas acaba por restringir
0 acesso a praia do publico em geral. Como ja4 mencionado anteriormente, o hotel
ocupa um lugar impréprio, € sendo assim, deveria dispor em sua estrutura especa
de passagem para que qualquer pessoa passa utilizar a praia. Mas os preceitos
legais ndo sao atendidos pelo Empreendimento Hoteleiro.

Aléem do Hotel Sol, a Peninsula possui o Hotel Sirius e Hotel Alpha
Centauri®®. Ambos sdo situados em terreno na marinha, precisam cumprir com os
pré-requisitos legais que a legislagdo brasileira comporta como ja& mencionado
anteriormente.

O Hotel Sirius localiza-se no inicio da peninsula (FIGURA 10) em posi¢éo
estratégica e muito procurada por turistas. Seus clientes podem “desfrutar do
conforto de quartos aconchegantes com vista para o mar, para a Lagoa Jansen ou
para a piscina, a apenas 6 km do centro de Sao Luis”. (HOTEL SIRIUS) O mesmo
nao esta alocado a beira mar, mas sofre as influéncias da nao propriedade do local

em funcdo do mesmo estar situado em terreno da marinha.

% Qutras estrelas mais brilhantes da constelacdo para falar dos hotéis em analogia.
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Figura 8: Localizagao do Hotel Sirius
Fonte: Google Maps

O Hotel Alpha Centauri também segue as mesmas instrucbes normativas
que o Hotel Sirius. Com localizagao privilegiada na Peninsula da Ponta d’Areia, o

hotel possui bons indices de avaliacdo de seus clientes, dispdes de estruturas
modernas e ndo esta situada em area de praia. (FIGURA 11)

Hotel Alpha '

Centauri ‘ 7,
Hotel Sol

Figura 9: Localizacao do Hotel Alpha Centauri
Fonte: Google Maps
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Deste modo, os hotéis na peninsula da ponta da areia encontram-se em
terreno de marinha, entretanto o Hotel Sol é o mais polémico em funcdo da sua
localidade na beira do mar. Como j& mencionado, a area da praia pertence A Unido,
€ portanto, de natureza coletiva e inalienavel, ndo podendo o particular apropriar-se
para seu uso individual.

Nota-se falta de fiscalizacdo por parte do poder publico para cobrar o
acesso coletivo e indiscriminado daquelas areas pela populagdo. Deste modo,
compreende-se que o particular possui vasto dominio sobre os bens comuns em
funcédo da omissao de cobranca pelo ente publico, que é o sujeito legitimo para agir
em prol da coletividade.

5.2Apropriacao por Bares e Restaurantes

Os bares na peninsula da Ponta d’Areia sao varios, a maioria € murada, o
que dificulta, e por vezes — segundo a constatacdo na pesquisa de campo —
impossibilita 0 gozo e usufruto da populagdo em geral de usar a praia. (FIGURA 12)

il

Figura 10: Bar murado na praia
Fonte: Thaynara Correia
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Os bares nao possuem uma padronizacao como acontece no restante
da Praia da Ponta d’Areia (fora da peninsula). Suas estruturas nao séao
convidativas e eles sdo completamente inseridos nas dareas de praia. Sua
localizacédo confere a inviabilidade dos muros que os cercam em respeito ao artigo

10 da PNGC - as praias devem ser de fruicao universal.

Figura 11: Bar Murado na Praia
Fonte: Thaynara Correia

Arbitrariamente os bares, no inicio da peninsula, fecharam as praias
através de muros para que apenas 0s seus clientes possam gozar do espaco. Ha
a confusdo real acerca do direito de gozo do espago publico por qualquer cidadao
com o direcionamento dos servicos e espagos para consumidores de fato.
(FIGURA 13)
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5.3Apropriacao por Condominios

Sao vinte e oito condominios de alto padrdo que ocupam o espaco da
Peninsula da Ponta d’Areia, (FIGURA 14). Localizados no metro quadrado mais caro

da cidade, os condominios carregam consigo, além dos altos valores, grandes
problemas.
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Figura 12: Condominio localizado na Peninsula da Ponta d’Areia
Fonte: Cyrela

Na regidao ndo ha rede de esgoto suficiente para suportar a demanda
cada dia mais crescente de imoveis na regidao. O problema é tdo grave e antigo que
obrigou o juiz titular da Vara de Direitos Difusos e Coletivos de Sao Luis a proibir
que a Companhia de Saneamento Ambiental do Maranhdo (CAEMA) emita atestado
de viabilidade técnica para novas construgdo de mais empreendimentos no local.
(FURTADO, 2017)

De certo, essa inviabilidade de construcdo é proibitiva para todo tipo de
empreendimento, comercial ou residencial, uma vez que as questdes ambientais
devem ser respeitadas. A continua poluicdo na Peninsula da Ponta d’Areia € mais
que o empecilho turistico, gerando uma negativa ao setor hoteleiro, mas também
uma questdo de saude publica e desrespeito as questdes ambientais

Ademais, os condominios da peninsula ndo invadem a linha da Preamar,

ou seja, ndo estdo situados na praia, mas sim nos terrenos da marinha. Isto é,
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seguem os padrdes e diretrizes ja mencionados sobre a ndo propriedade, mas a
mera cessao do direito de gozar sob do terreno da Uniao.

CONSIDERAGCOES FINAIS

Este estudo teve o objetivo de identificar o processo dindmico da
apropriacdo das praias brasileiras pelo setor hoteleiro, sobretudo a Peninsula da
Ponta da Areia em Sao Luis do Maranhao. Utilizando de objetivos intermediarios,
também se pretendeu identificar quais empreendimentos compde o setor hoteleiro,
bem como demonstrar os reflexos da apropriagéo na peninsula da Ponta d’Areia.

Pode-se inferir a partir desse estudo que as praias sao lugares cobicados
pela maioria das pessoas que buscam o litoral. Nesse modo, empreendimentos
hoteleiros que possuem seu negdcio proximo em praias conferem um grande
diferencial competitivo frente a outros. Entretanto, deve-se ressaltar que os
banhistas ndo devem ficar bitolados a esses empreendimentos como condicionante
ao seu momento de lazer.

De certo, obtivemos algumas respostas que sempre direcionaram que 0
processo de construcao social de apropriagdo daqueles espacgos - relagao histérica,
econd6mica e politica - e é compreendido que esse processo é sempre dinamico e
interligado, nunca inerte.

Outro aspecto que foi possivel concluir nesse estudo diz respeito a
contribuicao do poder publico frente ao tema. O poder publico sempre pode interferir
positiva ou negativamente nos espacgos construidos historicamente que concentram
varios interesses. Essa interferéncia pode ser dar através de acao (elaboracdo de
leis, regulamentacdo, fiscalizacdo do particular) como por omissado (descaso,
negligéncia, etc).

Observou-se as duas formas de interferéncia do poder publico, tanto a
presenga quanto omissdes. A presenca se confere pela edicdo de normas que
estabelecem padrbes e comportamentos nas zonas costeiras. A omissado consiste
na negligéncia e frequente falta de fiscalizagdo nessas areas. Empreendimentos
hoteleiros estdo ha anos no mesmo lugar, agindo de forma arbitraria as leis e o
puder publico nada faz para impor que a determinacdo legal seja cumprida,
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impedindo, desta forma, que a coletividade possa exercer seu direito de usufruto
sobre a praia da peninsula.

Enquanto que as normas brasileiras declaram as praias bens publicos, na
pratica elas sdo objeto de apropriacdes privadas. Tal realidade evidencia-se pelas
relacdes de poder, com interesse ao que move o0 Estado e as classes dominantes: o
que € vendavel sempre prevalece ao que € aberto. Como colocaram Souza e
Rodrigues (2004) em uma sociedade capitalista, o Estado tende a ser controlado
pelas classes dominantes. E a partir de interesses e da logica capitalistas séao
privatizados espacos litoraneos.

Os estudos realizados por essa pesquisa conferiram que a Peninsula da
Ponta d’Areia € um espago que pouco pode ser utilizado pela populagédo em geral.
Ha, no local, um dos mais importantes cartdes postais da cidade, esse € aberto ao
publico, mas nos seus arredores constatamos a tomada do espago também por
bares quiosques e demais investimentos e servicos aos turistas que ali caminham,
em um cenario repleto de natureza e prédios.

A peninsula da Ponta d’Areia é um lugar de potencial turistico e
mobiliario, mas que € negligenciada pelo poder publico. Os empreendimentos
hoteleiros que ali estdo, como os bares, ndo estao preparados para lidar com o
publico, mas tao apenas com seus clientes.

O choque da apropriacao de praias pelo setor hoteleiro € a confusao que
se faz sobre a privatizacdo de um lugar eminentemente pubico para a cessao de
espaco imperativamente consumerista.

Grandes obras de valores altos como o espigao ainda nao sao suficientes
para fazer melhorar os indices turisticos de Sao Luis. Embora a cidade esteja
localizadas entre as regides litordneas mais invejadas do Brasil — no Nordeste — as
praias ludovicences s&o, em sua grande maioria, inapropriadas para banho.

Além de praias em estado grave de poluicdo, a apropriacdo desses
espacgos praianos sdao empecilhos para a populagdo em geral — e aqui também se
inclui o turista.

Com base nisso, a sugestdo de melhoria por parte Estado e os
empreendimentos hoteleiros tem que observar os dispositivos legais que atendam
mais a populag&o, de modo a saber e efetivar o respeito a coletividade e as normas

ambientais.Ao agir com tal postura estard também, inevitavelmente, melhorando o
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turismo ludovicense; e ndao existe melhor maneira que fortalecer o setor hoteleiro,
senao por esse caminho.

Espera-se que essa pesquisa tenha contribuido com o estudo sobre o
conflito da apropriagéo de terras sobre as praias pelo setor hoteleiro na regido da
peninsula da praia da Ponta da Areia. Vale ressaltar que esse estudo ndo esgota a
perspectiva de novos assuntos, portanto, sugere-se que as novas pesquisas se
aprofundem em entender a dinamicidade e relevancia desses empreendimentos
para o turismo, hotelaria para com o crescimento e desenvolvimento econémico
regional e aprofundar a pesquisa sobre a execucao das medidas ja postuladas nas
normas legais, para que os empreendimentos ndo deixem de oferecer seus servicos
a seus clientes, mas que facilitem o acesso do publico a praia de maneira

indiscriminada.
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PLANO NACIONAL DE GERENCIAMENTO COSTEIRO (PNGC II)
1. Introducgado

O Governo Brasileiro tem dado especial atencao ao uso sustentdvel dos recursos costeiros.
Tal atencdo expressa-se no compromisso governamental com o planejamento integrado da
utilizag¢do de tais recursos, visando o ordenamento da ocupacdo dos espacos litoraneos. Para
atingir tal objetivo, concebeu e implantou o Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro
(PNGC), implementando um processo marcado pela experimentacdo e pelo aprimoramento
constante. O PNGC foi constituido pela Lei 7.661, de 16/05/88, cujos detalhamentos e
operacionaliza¢do foram objeto da Resolu¢do no 01/90 da Comissao Interministerial para os
Recursos do Mar (CIRM), de 21/11/90, aprovada apds audiéncia do Conselho Nacional de
Meio Ambiente (CONAMA). A prépria Lei ja previa mecanismos de atualizacdo do PNGC,
por meio do Grupo de Coordenacdo do Gerenciamento Costeiro (COGERCO). Em todo esse
periodo, houve um notdvel acervo de realizacdoes, como a efetivagdo do processo do
zoneamento costeiro, a criagdo e o fortalecimento de equipes institucionais nos Estados e o
aumento da consciéncia da populagdo em relacio aos problemas da Zona Costeira. A
presente revisdo busca adequar o PNGC a sua prdtica atual, contemplando, assim, a
experiéncia acumulada no ambito do Ministério do Meio Ambiente, dos Recursos Hidricos e
da Amazdnia Legal (MMA) e pelos diversos executores de suas atividades, incorporando,
consequentemente, as novas demandas surgidas no ambito da sociedade, cujo marco balizador
estd representado nos documentos gerados pela Conferéncia das Nagdes Unidas para o Meio
Ambiente e Desenvolvimento, conhecida como RIO-92, destacando-se a chamada
“Declaragdo do Rio sobre o0 Meio Ambiente e Desenvolvimento” e a “Agenda 21”. Assim, a
presente revisdo contempla, por um lado, um “modo de fazer” j& testado no ambito da
execu¢cdo do PNGC, objeto de ampla discussdo, interna e externa aos seus executores, cujo
detalhamento é fruto de diversas publicacdes, o que possibilita, inclusive, sua ampla
divulgacdo. Por outro lado, o atendimento das novas demandas surgidas implica o
redirecionamento de suas atividades, levando-se em consideracdao que: - A Zona Costeira
abriga um mosaico de ecossistemas de alta relevancia ambiental, cuja diversidade é marcada
pela transicio de ambientes terrestres e marinhos, com interacdes que lhe conferem um
carater de fragilidade e que requerem, por isso, aten¢do especial do poder publico, conforme
demonstra sua inser¢ao na Constituicdo brasileira como drea de patrimdnio nacional; - A
maior parte da populagdo mundial vive em Zonas Costeiras, € hd uma tendéncia permanente
ao aumento da concentracdo demografica nessas regides. A saide, o bem-estar e, em alguns
casos, a propria sobrevivéncia das populacdes costeiras depende da saude e das condi¢des dos
sistemas costeiros, incluidas as dreas Umidas e regides estuarinas, assim como as
correspondentes bacias de recep¢do e drenagem e as dguas interiores proximas a costa, bem
como o proprio sistema marinho. Em sintese, a sustentabilidade das atividades humanas nas
Zonas Costeiras depende de um meio marinho saudavel e vice-versa (Programa de Acdo
Mundial para a Protecdo do Meio Ambiente Marinho das Atividades Baseadas em Terra-item
I.I); e - A atividade de gerenciamento deste amplo universo de trabalho implica,
fundamentalmente, a construcdo de um modelo cooperativo entre os diversos niveis e setores
do governo, e deste com a sociedade. Sob essa orientagcdo, esta nova versao do PNGC
(PNGC II) busca estabelecer as bases para a continuidade das acdes, de forma a consolidar os
avancos obtidos, e possibilitar o seu aprimoramento, mantendo a flexibilidade necesséria para
o atendimento da ampla diversidade de situacdes que se apresentam ao longo da extensa Zona
Costeira brasileira. As defini¢des destacadas no texto, em itélico, para efeito deste Plano, sdo
listadas no Anexo “A”.
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2. Principios

O Plano Nacional de Gerenciamento Costeiros (PNGC) expressa o compromisso do Governo

Brasileiro com o desenvolvimento sustentivel em sua Zona Costeira, considerada como
patrimdnio nacional, tendo como principios fundamentais: 2.1. A observancia da Politica
Nacional de Meio Ambiente e da Politica Nacional para os Recursos do Mar, de forma
articulada e compatibilizada com as demais politicas incidentes na sua drea de abrangéncia e
de atuacdo; 2.2. A observancia dos compromissos internacionais assumidos pelo Brasil na
matéria; 2.3. A observancia dos direitos de liberdade de navega¢do, na forma da legislacdo
vigente; 2.4. A utilizacdo sustentdvel dos recursos costeiros em observancia aos critérios
previstos em Lei e neste Plano; 2.5. A gestdo integrada dos ambientes terrestres e marinhos
da Zona Costeira, com a construcdo e manutencdo de mecanismos transparentes e
participativos de tomada de decisdes, baseada na melhor informacao e tecnologia disponivel e
na convergéncia e compatibilizacio das politicas publicas, em todos os niveis da
administracdo; 2.6. A necessidade de ser considerada, na faixa maritima, a drea de
abrangéncia localizada na plataforma continental interna, na qual os processos de transporte
sedimentar e modificacdo topogrifica do fundo marinho constituem parte integrante
substancial dos processos costeiros, e ainda aquela por¢ao de mar onde o efeito dos aportes
terrestres sobre os ecossistemas marinhos € mais significativo; 2.7 A ndo-fragmentacdo, na
faixa terrestre, da unidade natural dos ecossistemas costeiros, de forma a permitir a
regulamentacdo da utilizagdo de seus recursos, respeitando sua integridade; 2.8. A
consideragdo, na faixa terrestre, das dreas marcadas por atividade sécio-econdmicocultural de
caracteristicas costeiras e sua area de influéncia imediata, em func¢do dos efeitos dessas
atividades sobre a conformacdo do territério costeiro; 2.9. A consideragdo dos limites
municipais, dada a operacionalidade das articulacbes necessdrias ao processo de gestdo;
2.10. A preservacdo, conservacdo e controle de &4reas que sejam representativas dos
ecossistemas da Zona Costeira, com recuperacdo e reabilitacio das dreas degradadas ou
descaracterizadas; 2.11. A aplicacdo do Principio de Precaucao tal como definido na Agenda
21, adotando-se medidas eficazes para impedir ou minimizar a degradacdo do meio ambiente,
sempre que houver perigo de dano grave ou irreversivel, mesmo na falta de dados cientificos
completos e atualizados; e 2.12. A execucdo em conformidade com o principio da
descentralizacdo, assegurando o comprometimento e a cooperagdo entre os niveis de governo,
e desses com a sociedade, no estabelecimento de politicas, planos e programas estaduais e
municipais.

3. Area de abrangéncia do PNGC

3.1. Zona Costeira - € o espaco geografico de interacdo do ar, do mar e da terra, incluindo
seus recursos ambientais, abrangendo as seguintes faixas: 3.1.1. Faixa Maritima - € a faixa
que se estende mar afora distando 12 milhas maritimas das Linhas de Base estabelecidas de
acordo com a Conven¢do das Nacdes Unidas sobre o Direito do Mar, compreendendo a
totalidade do Mar Territorial. 3.1.2. Faixa Terrestre - € a faixa do continente formada pelos
municipios que sofrem influéncia direta dos fendmenos ocorrentes na Zona Costeira, a saber:
a) os municipios defrontantes com o mar, assim considerados em listagem desta classe,
estabelecida pelo Instituto Brasileiros de Geografia Estatistica (IBGE); b) os municipios ndo
defrontantes com o mar que se localizem nas regides metropolitanas litoraneas;

c) os municipios contiguos as grandes cidades e as capitais estaduais litordneas, que
apresentem processo de conurbagdo; d) os municipios proximos ao litoral, até 50 km da linha
de costa, que aloquem, em seu territorio, atividades ou infra-estruturas de grande impacto
ambiental sobre a Zona Costeira, ou ecossistemas costeiros de alta relevancia; e) os
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municipios estuarinos-lagunares, mesmo que ndo diretamente defrontantes com o mar, dada a
relevancia destes ambientes para a dindmica maritimo-litordnea; e f) os municipios que,
mesmo ndo defrontantes com o mar, tenham todos seus limites estabelecidos com os
municipios referidos nas alineas anteriores. Os novos municipios, criados, apds a aprovacao
deste Plano, dentro do limite abrangido pelo conjunto dos critérios acima descritos, serdo
automaticamente considerados como componentes da faixa terrestre, tendo-se como
referéncia a data de sua edigdo. Os municipios abrangidos pela faixa terrestre da Zona
Costeira estao listados no Anexo “B” a este Plano e qualquer atualizacdo necessaria sera feita
por meio de proposta do Ministério do Meio Ambiente, dos Recursos Hidricos e da Amazonia
Legal - MMA.

4. Instrumentos

Além dos instrumentos de gerenciamento ambiental previstos no artigo 90 da Lei 6938/81,
que trata da Politica Nacional do Meio Ambiente, serdo considerados, para o PNGC, os
seguintes instrumentos de gestdo: 4.1. O Plano Estadual de Gerenciamento Costeiro - PEGC,
legalmente estabelecido, deve explicitar os desdobramentos do PNGC, visando a
implementacdo da Politica Estadual de Gerenciamento Costeiro, incluindo a defini¢do das
responsabilidade e procedimentos institucionais para a sua execu¢do. 4.2. O Plano Municipal
de Gerenciamento Costeiro - PMGC, legalmente estabelecido, deve explicitar os
desdobramentos do PNGC e do PEGC, visando a implementag¢do da Politica Municipal de
Gerenciamento Costeiro, incluindo as responsabilidades e os procedimentos institucionais
para a sua execu¢dao. O PMGC deve guardar estreita relacdo com os planos de uso e ocupagao
territorial e outros pertinentes ao planejamento municipal. 4.3. O Sistema de Informag¢des do
Gerenciamento Costeiro - SIGERCO, componente do Sistema Nacional de Informacdes sobre
Meio Ambiente (SINIMA), se constitui em um sistema que integra informac¢des do PNGC,
proveniente de banco de dados, sistema de informagdes geograficas e sensoriamento remoto,
devendo propiciar suporte e capilaridade aos subsistemas estruturados/gerenciados pelos
Estados e Municipios. 4.4. O Sistema de Monitoramento Ambiental da Zona Costeira -
SMA-ZC se constitui na estrutura operacional de coleta de dados e informagdes, de forma
continua, de modo a acompanhar os indicadores de qualidade sdcio-ambiental da Zona
Costeira e propiciar o suporte permanente dos Planos de Gestao. 4.5. O Relatério de
Qualidade Ambiental da Zona Costeira - RQA-ZC consiste no procedimento de consolidacao
periddica dos resultados produzidos pelo monitoramento ambiental e, sobretudo, de avaliagao
da eficiéncia e eficdcia das medidas e agdes da gestdo desenvolvidas. Esse Relatério serd
elaborado, periodicamente, pela Coordenacdo Nacional do Gerenciamento Costeiro, a partir
dos Relatdrios desenvolvidos pelas Coordenacdes Estaduais. 4.6. O Zoneamento Ecolégico-
Econdmico Costeiro - ZEEC se constitui no instrumento balizador do processo de
ordenamento territorial necessario para a obtencdo das condi¢des de sustentabilidade
ambiental do desenvolvimento da Zona Costeira, em consonincia com a diretrizes do
Zoneamento Ecoldgico-Econdmico do territério nacional. 4.7. O Plano de Gestdo da Zona
Costeira - PGZC compreende a formulacio de um conjunto de acgdes estratégicas e
programadticas, articuladas e localizadas, elaboradas com a participacdo da
sociedade, que visam orientar a execu¢do do Gerenciamento Costeiro. Esse plano poderd ser
aplicado nos diferentes niveis de governo e em variadas escalas de atuacao.

5. Objetivos
O PNGC tem, como finalidade primordial, o estabelecimento de normas gerais visando a

gestdo ambiental da Zona Costeira do Pais, lancando as bases para a formulagdo de politicas,
planos e programas estaduais e municipais. Para tanto, busca os seguintes objetivos: 5.1. A
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promoc¢ao do ordenamento do uso dos recursos naturais e da ocupagao dos espagos costeiros,
subsidiando e otimizando a aplica¢do dos instrumentos de controle e de gestdo pré-ativa da
Zona Costeira; 5.2. O estabelecimento do processo de gestdo, de forma integrada,
descentralizada e participativa, das atividades scio-econdmicas na Zona Costeira, de modo a
contribuir para elevar a qualidade de vida de sua populacdo, e a protecao de seu patrimonio
natural, histdrico, étnico e cultural; 5.3. O desenvolvimento sistemdtico do diagndstico da
qualidade ambiental da Zona Costeira, identificando suas potencialidades, vulnerabilidades e
tendéncias predominantes, como elemento essencial para o processo de gestdo; 5.4. A
incorpora¢do da dimensdo ambiental nas politicas setoriais voltadas a gestdo integrada dos
ambientes costeiros e marinhos, compatibilizando-as com o0 PNGC; 5.5. O efetivo controle
sobre os agentes causadores de poluicdo ou degradagdo ambiental sob todas as formas, que
ameacem a qualidade de vida na Zona Costeira; e 5.6. A produgdo e difusdo do conhecimento
necessario ao desenvolvimento e aprimoramento das a¢des de Gerenciamento Costeiro.

6. AcOes programadas

O elenco de ac¢des, listadas a seguir, constitui a orientacao sistemadtica para a continuidade do
Gerenciamento Costeiro, nos niveis Federal, Estadual e Municipal a fim de serem alcancados
os objetivos propostos, a partir do adequado detalhamento operacional: 6.1. Compatibilizar
as acdes do PNGC com as politicas publicas que incidam sobre a Zona Costeira, entre outras,
a industrial, de transportes, de ordenamento territorial, dos recursos hidricos, de ocupacao e de
utilizagcdo dos terrenos de marinha, seus acrescidos e outros de dominio da Unido, de unidades
de conservacdo, de turismo e de pesca, de modo a estabelecer parcerias, visando a integracao
de acdes e a otimizacdo de resultados. 6.2. Promover, de forma participativa, a elaboragado e
implantacdo dos Planos Estaduais e Municipais de Gerenciamento e dos Planos de Gestao,
envolvendo acdes de diagndstico, monitoramento e controle ambiental, visando integrar o
poder publico, a sociedade organizada e a iniciativa privada. 6.3. Consolidar o processo de
Zoneamento Ecoldgico-Econdmico Costeiro dos Estados, promovendo a sua atualizagdo,
quando necessdrio. 6.4. Dar continuidade a implantacdo e a operacionalizacdo plena do
Sistema de Informacdes do Gerenciamento Costeiro (SIGERCO). 6.5. Promover o
fortalecimento das entidades diretamente envolvidas no Gerenciamento Costeiro, com atencao
especial para a capacitacdo dos técnicos. 6.6. Promover a integracdo entre as demandas do
PNGC e as a¢des das agéncias de fomento cientifico e tecnoldgico e das institui¢des de ensino
e pesquisa. 6.7. Compatibilizar e complementar as normas legais vigentes, que incidam sobre
a ocupacgdo ou utilizacdo de recursos ambientais da Zona Costeira. 6.8. Implementar acdes
visando a manutengdo e a valorizacdo das atividades econOmicas sustentdveis nas
comunidades tradicionais da Zona Costeira.

6.9. Planejar as agdes do PNGC por meio da defini¢do de prioridades e elaboracdo de Planos
Operativos Anuais (POA), nos niveis Federal, Estadual e Municipal. 6.10. Sistematizar a
divulgacdo das informacdes e resultados obtidos na execucdo do PNGC, ressaltando a
importancia do Relatdrio de Qualidade Ambiental da Zona Costeira.

7. Atribuigdes e competéncias

Considerando o disposto na Constitui¢do Federal e na Lei no 7.661/88, as responsabilidades
atinentes a execucdo das acdes previstas no PNGC serdo assim distribuidas: 7.1. Nivel
Federal 7.1.1. O Ministério do Meio Ambiente, dos Recursos Hidricos € da Amazonia Legal
(MMA), em fung¢ao de sua drea de competéncia e como 6rgao central do Sistema Nacional do
Meio Ambiente (SISNAMA), coordenard a implementacdo do PNGC, e terd ainda as
seguintes atribui¢des: a) acompanhar e avaliar permanentemente a implementagdao do PNGC,
observando a compatibilizacdo dos Planos Estaduais € Municipais com o PNGC e as demais
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normas federais, sem prejuizo da competéncia dos outros 6rgdos; b) promover a articulagdo
intersetorial e interinstitucional; c) promover o fortalecimento institucional, mediante o apoio
técnico, financeiro e metodolégico; d) propor normas gerais, referentes ao controle e
manuten¢do de qualidade do ambiente costeiro; e) promover a consolidacdo do Sistema de
Informagdes do Gerenciamento Costeiro (SIGERCO); f) estabelecer procedimentos para
ampla divulgacdo do PNGC; e g) estruturar, implementar ¢ acompanhar os Programas de
Monitoramento, Controle e Ordenamento nas dreas de sua competéncia. O MMA
estabelecerd estreita articulagio com os Orgaos e colegiados existentes a nivel federal,
estadual e municipal, cujas atribui¢des tenham vinculagdo com as atividades do Plano. Para
dar apoio a0 MMA, fica instituido: - Um Grupo de Integracdo do Gerenciamento Costeiro
(GI-GERCO), no ambito da Comissao Interministerial para os Recursos do Mar (CIRM), para
promover a articulacdo das acdes federais incidentes na Zona Costeira, a partir da aprovacao
de planos de acdo federal. O MMA exercerd a funcao de Coordenador Nacional do Grupo; -
Um Sub-Grupo de Integracdo dos Estados, vinculado ao GI-GERCO, para promover a
integracdo dos Estados, entre si e com a Unido, em todas as questdes relativas ao
Gerenciamento Costeiro. O Sub-Grupo poderd organizar-se regionalmente para
operacionalizar seus trabalhos. 7.1.2. O Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos
Recursos Naturais Renovaveis (IBAMA), de acordo com sua drea de competéncia € como
orgdo executor federal das politicas e diretrizes governamentais fixadas para o meio ambiente,
terd as seguintes atribuicdes de: a) executar a parte federal do controle e manutencdo da
qualidade do ambiente costeiro, em estrita consonancia com as normas estabelecidas pelo
CONAMA; b) apoiar e participar da consolidacdo do Sistema de Informagdes do
Gerenciamento Costeiro (SIGERCO); articulando-se com o MMA e os demais orgaos
integrantes do SISNAMA nas ac¢des necessdrias a sua plena operacionalizacdo; c) executar e
acompanhar os Programas de Monitoramento, Controle e Ordenamento; d) propor agdes e
projetos para inclusdo no Plano de Acdo Federal; e) executar agdes visando a manutencio e a
valoriza¢do das atividades econOmicas sustentdveis nas comunidades tradicionais da Zona
Costeira; f) executar as acdes do PNGC segundo as diretrizes definidas pelo MMA; g)
elaborar Planos Operativos Anuais referentes as atividades de sua competéncia, de forma
compativel com as prioridades definidas no Plano de A¢do Federal;

h) subsidiar informagdes e resultados obtidos na execucdo do PNGC, com vistas ao Relatério
de Qualidade Ambiental da Zona Costeira; 1) colaborar na compatibilizacdo das ac¢des do
PNGC com as politicas publicas que incidem na Zona Costeira; j) proceder o licenciamento
ambiental dos empreendimentos ou atividades de repercussdo regional ou nacional incidentes
na Zona Costeira, em observancia as normas vigentes; e 1) promover, em articulacio com os
estados e municipios, a implantacdo de unidades de conservacdo federais e apoiar a
implantacdo de unidades de conservacao estaduais e municipais na Zona Costeira. 7.2. Nivel
Estadual Os Estados, na esfera de suas competéncias e nas dreas de sua jurisdi¢do, planejarao
e executardo suas atividades de Gerenciamento Costeiro em articulacdo intergovernamental,
com os municipios € com a sociedade. Sao atribuicdes dos Estados: a) designar o
Coordenador do Plano Estadual de Gerenciamento Costeiro; b) elaborar, implementar,
executar € acompanhar o Plano Estadual de Gerenciamento Costeiro, obedecidas as normas
legais federais e o PNGC; c) estruturar e consolidar o sistema estadual de informacdo do
Gerenciamento Costeiro; d) estruturar, implementar, executar € acompanhar os programas de
monitoramento, cujas informagdes devem ser consolidadas periodicamente em Relatério de
Qualidade Ambiental da Zona Costeira Estadual; e) promover a articulacdo intersetorial e
interinstitucional no nivel estadual, na sua drea de competéncia; f) promover o fortalecimento
das entidades diretamente envolvidas no Gerenciamento Costeiro, mediante apoio técnico,
financeiro e metodoldgico; g) elaborar e promover a ampla divulgacdo do Plano Estadual de
Gerenciamento Costeiro e do PNGC; e h) promover a estruturacdo de colegiado estadual.
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7.3. Nivel Municipal Os Municipios, observadas as normas e os padrdes federais e estaduais,
planejardo e executardo suas atividades de Gerenciamento Costeiro em articulagdo
intergovernamental e com a sociedade. Sao atribui¢des dos Municipios: a) elaborar,
implementar, executar e acompanhar o Plano Municipal de Gerenciamento Costeiro,
observadas as diretrizes do PNGC e do Plano Estadual de Gerenciamento Costeiro; b)
estruturar o sistema municipal de informagdes do Gerenciamento Costeiro; c) estruturar,
implementar e executar os programas de monitoramento; d) promover o fortalecimento das
entidades diretamente envolvidas no gerenciamento costeiro, mediante apoio técnico,
financeiro e metodoldgico; e e) promover a estruturacdo de colegiado municipal.

8. Fontes de recursos

Na execu¢do do presente Plano serdo consideradas as seguintes fontes de recursos: a)
Orcamento Geral da Unido; b) Orcamentos Estaduais e Municipais e Agéncias Estaduais e
Municipais de financiamento; c¢) Fundo Nacional de Meio Ambiente (FNMA), criado pela
Lei no 7.797/89; d) Agéncias Federais de Financiamento; e) Agéncias Internacionais de
Financiamento; f) Entidades e Institui¢cdes Financeiras Publicas e Privadas; e g) Doacdes e
legados.

ANEXO “A” Defini¢des

Agenda 21 - programa de trabalho elaborado durante a Conferéncia das Nacoes Unidas sobre
o Meio Ambiente e Desenvolvimento, realizada no Rio de Janeiro em 1992, que reflete o
consenso mundial € um compromisso politico no nivel mais alto no que diz respeito a
desenvolvimento e cooperacdo ambiental. Colegiado Estadual - férum consultivo ou
deliberativo, estabelecido ou ndo por instrumento legal, que busca reunir os segmentos
representativos do governo e sociedade, que atuam em ambito estadual, podendo abranger
também representantes do governo federal e dos municipios, para a discussio e o
encaminhamento de politicas, planos, programas e acdes destinadas a gestdo da zona costeira.
Trata-se de mecanismo de facilitacdo do processo participativo, que possibilite a mediacdo
dos conflitos de interesse € o encaminhamento de estratégias de acdo articulada. Colegiado
Municipal - férum equivalente ao colegiado estadual, no ambito municipal. Conurbacio -
conjunto urbano formado por uma cidade grande e suas tributérias limitrofes ou agrupamento
de cidades vizinhas de importancia paralela. Gestdo Pré-Ativa - atividade que busca interferir
antecipadamente nos fatores geradores dos problemas para minimizar ou eliminar sua
ocorréncia. Linha de Base - € a linha de baixa-mar ao longo da costa, tal como indicada nas
cartas maritimas de grande escala, reconhecidas oficialmente pelo Estado Costeiro. Milha
Maritima - unidade de distancia usada em navegacdo, e que corresponde a 1852 metros.
Municipio Estuarino-Lagunar - unidade municipal cujo territério localiza-se em regido de
ocorréncia de sistemas estuarinos ou estuarino-lagunares, que se formam em funcdo da
interrelacdo dos cursos fluviais em seu desague no ambiente marinho. Patrimdnio Nacional -
conjunto de bens pertencentes a Nacdo Brasileira, de uso comum, cujas caracteristicas
especiais, de valor histérico, paisagistico, sdcio-econdmico, ambiental ou outras
caracteristicas congéneres, lhe conferem “status” especial, exigindo a preservacao de suas
condi¢Oes basicas de existéncia. POA - Plano Operativo Anual, constitui-se no conjunto de
projetos e agdes fisico-financeiras com vistas a operacionalizacio do PNGC, nas esferas
federal, estadual e municipal. Politica Nacional do Meio Ambiente - instituida pela Lei 6938,
de 31 de agosto de 1981, visa a compatibilizacao do desenvolvimento econdomico-social com
a preservacdo da qualidade do meio ambiente e do equilibrio ecoldgico. Politica Nacional
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para os Recursos do Mar - tem por finalidade fixar as medidas essenciais a promoc¢ao da
integracdo do Mar Territorial e Plataforma Continental ao Espago Brasileiro e a exploracao
racional dos oceanos, compreendidos os recursos vivos, minerais e energéticos da coluna
d’4gua, solo e subsolo, que apresentem interesse para o desenvolvimento econdmico e social
do Pafs e para a seguranca nacional. Principio de Precaucgado - “Quando houver perigo de dano
grave ou irreversivel, a falta de certeza cientifica absoluta ndo dever4 ser utilizada como razao
para postergar a adocdo de medidas eficazes, em funcdo dos custos, para impedir a
degradagdo do meio ambiente” (Declaragdo do Rio sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento
- JUN/92).

ANEXO “B” Relagao dos municipios abrangidos pela faixa terrestre da zona costeira
Amapa Oiapoque, Calcoene, Amapad, Itaubal, Macapd, Santana e Cutias.

Para Afua, Chaves, Soure, Salvaterra, Cachoeira do Arari, Barcarena, Belém, Ananindeua,
Santo Antonio do Taud, Colares, Benevides, Vigia, Sdo Caetano de Odivelas, Curucd,
Marapanim, Magalhdes Barata, Maracana, Salindpolis, Sdo Jodo de Pirabds, Primavera,
Braganca, Augusto Corréa, Vizeu, Santa Barbara do Pard e Quatipuru.

Maranhao Carutapera, Luis Domingues, Godofedro Viana, Candido Mendes, Turiagu, Bacuri,
Cururupu, Cedral, Guimaraes, Bequimao, Alcantara, Cajapid, Sdo Joao Batista, Anajatuba,
Santa Rita, Rosario, Sdo Luis, Raposa, Paco do Lumiar, S3o José de Ribamar, Axix4, Icatu,
Humberto de Campos, Primeira Cruz, Barreirinhas, Tut6ia e Araioses.

Piaui Cajueiro da Praia, Ilha Grande, Parnaiba e Luiz Correia.

Ceard Chaval, Barroquinha, Camocim, Cruz, Jiboca de Jericoacoara, Acarau, Fortim, Itarema,
Amontada, Itapipoca, Trairi, Paraipaba, Paracuru, Sao Gongalo de Amarante, Caucdia,
Fortaleza, Maracanai, Maranguape, Horizonte, Pacajus, Itaitinga, Guaiuba, Pacatuba,
Eusébio, Aquiraz, Pindoretena, Cascavel, Beberibe, Aracati e Icapui.

Rio Grande do Norte Grossos, Tibau, Areia Branca, Mossord, Carnaubais, Macau, Guamaré,
Galinhos, Sao Bento do Norte, Pedra Grande, Touros, Maxaranguape, Rio do Fogo, Ceara-
Mirim, Extremoz, Natal, Parnamirim, Nisia, Floresta, Senador Georgino Avelino, Goianinha,
Arés, Tibau do Sul, Vila Flor, Canguaretama, Baia e Formosa.

Paraiba Mataracd, Baia da Trai¢do, Rio Tinto, Lucena, Cabedelo, Joao Pessoa, Bayeux, Santa
Rita, Condé, Pitimbu, Caapora e Alhandra.

Pernambuco Goiana, Itapissuma, Itamaracd, Agarassu, Abreu e Lima, Paulista, Olinda,
Recife, Camaragibe, Sdo Lourenco da Mata, Jaboatdo dos Guararapes, Moreno, Cabo,
Ipojuca, Sirinhaém, Rio Formoso, Tamandaré, Barreiros e Sao José da Coroa Grande.

Alagoas Maragogi, Japaratinga, Porto de Pedras, Sdo Miguel dos Milagres, Passo de
Camaragibe, Barra de Santo Antonio, Maceid, Pilar, Satuba, Paripueira, Santa Luzia do Norte,
Coqueiro Seco, Marechal Deodoro, Barra de Sdo Miguel, Roteiro, Sao Miguel dos Campos,
Coruripe, Piagabucu, Feliz Deserto e Penedo.
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Sergipe Brejo Grande, Pacatuba, Indiaroba, Pirambu, Santa Luzia do Itanhy, Barra dos
Coqueiros, Laranjeira, Santo Amaro das Brotas, Riachuelo, Aracaju, Maruim, Nossa Senhora
do Socorro, Rosdrio do Catete, Sao Cristévao, Itaporanga D’Ajuda, Estancia, Ilhas das Flores
e Neopolis.

Bahia Jandaira, Conde, Esplanada, Cardeal da Silva, Sdo Felix, Mata de Sdo Jodo, Itanagra,
Camagcari, Dias D’Avila, Lauro de Freitas, Salvador, Simdes Filho, Aratuipe, Candeias,
Taperod, Sdo Francisco do Conde, Madre de Deus, Santo Amaro, Cachoeira, Saubara,
Maragogipe, Salinas da Margarida, Itaparica, Vera Cruz, Jaguaripe, Valenga, Caird, Nilo
Pecanha, Ituberd, Igrapitina, Camamu, Marad, Itacaré, Urucguca, Ilhéus, Una, Canavieira,
Belmonte, Santa Cruz de Cabralia, Porto Seguro, Prado, Alcobaga, Caravelas, Nova Vigosa e
Mucuri.

Espirito Santo Concei¢dao da Barra, Sdo Mateus, Jaguaré, Linhares, Sooretama, Aracruz,
Fundao, Serra, Vitoria, Cariacica, Vila Velha, Viana, Guarapari, Anchieta, Piima, Presidente
Kennedy, Itapemirim e Marataizes.

Rio de Janeiro Sdo Jodao da Barra, Sdo Francisco de Itabapoana, Campos dos Goytacazes,
Quissama, Carapebus, Macaé, Casimiro de Abreu, Rio das Ostras, Armac¢do dos Buzios, Cabo
Frio, Sao Pedro d’Aldeia, Arraial do Cabo, Araruama, Saquarema, Marica, Itaborai, Niteroi,
Sdao Gongalo, Magé, Guapimirim, Duque de Caxias, Rio de Janeiro, Sdo Jodo do Meriti,
Nil6polis, Nova Iguacu, Queimados, Japeri, Belford Roxo, Itaguai, Seropédica, Mangaratiba,
Angra dos Reis e Parati.

Sao Paulo Ubatuba, Caraguatatuba, Sdo Sebastido, Ilha Bela, Bertioga, Guaruj4, Santos,
Cubatdo, Sdo Vicente, Praia Grande, Mongagud, Itanhaém, Peruibe, Iguape, Cananéia e Ilha
Comprida.

Parand Quaraquecaba, Antonina, Morretes, Paranagud, Pontal do Parani, Matinhos e
Guaratuba,.

Santa Catarina Itapod, Sdo Francisco do Sul, Joinville, Araquari, Balnedrio Barra do Sol,
Barra Velha, Imarui, Picarras, Capivari de Baixo, Penha, Navegantes, Itajai, Balnedrio
Camborid, Camborid, Itapema, Porto Belo, Tijucas, Governador Celso Ramos, Biguacu,
Florianépolis, Sdo José, Palhoca, Paulo Lopes, Garopaba, Imbituba, Laguna, Jaguaruna, I¢ara,
Ararangud, Sombrio, Sdo Jodo do Sul, Bombinhas, Guaruva, Passo de Torres, Tubardo,
Criciima, Sangdo e Santa Rosa do Sul.

Rio Grande do Sul Torres, Arroio do Sal, Trés Cachoeiras, Trés Forquilhas, Maquiné, Capao
da Canoa, Terra da Areia, Xangrild, Osério, Imbé, Tramandai, Cidreira, Palmares do Sul,
Viamao, Mostardas, Barra do Ribeiro, Tapes, Tavares, Camaqua, Arambé, Sao José do Norte,
Sdo Lourenco do Sul, Rio Grande, Pelotas, Arroio Grande, Jaguardo e Santa Vitéria do
Palmar.
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LEI N° 10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001.

Mensagem de Veto n® 730 Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana
Vigéncia e da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono
a seguinte Lei:

CAPITULO |
DIRETRIZES GERAIS

Art. 12 Na execucéo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da Constituicdo
Federal, sera aplicado o previsto nesta Lei.

Paragrafo unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade, estabelece
normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do
bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental.

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais
da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a
moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos,
ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragoes;

Il — gestdo democratica por meio da participacdo da populacéo e de associacdes representativas
dos vérios segmentos da comunidade na formulacdo, execucado e acompanhamento de planos,
programas e projetos de desenvolvimento urbano;

[ll — cooperagdo entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no
processo de urbanizacdo, em atendimento ao interesse social;

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da populacao e das
atividades econémicas do Municipio e do territério sob sua area de influéncia, de modo a evitar e
corrigir as distor¢ées do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre 0 meio ambiente;

V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos publicos adequados
aos interesses e necessidades da populacao e as caracteristicas locais;

VI — ordenacgao e controle do uso do solo, de forma a evitar:
a) a utilizacao inadequada dos imoveis urbanos;
b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

¢) o parcelamento do solo, a edificagdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em relagao a infra-
estrutura urbana;

d) a instalagdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como pélos geradores
de trafego, sem a previsdo da infra-estrutura correspondente;
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e) a retencao especulativa de imével urbano, que resulte na sua subutilizagcdo ou nao utilizagéo;

f) a deterioragdo das areas urbanizadas;

g) a poluicao e a degradagao ambiental;

h) a exposi¢édo da populagéo a riscos de desastres.  (Incluido dada pela Lei n® 12.608, de

2012)

VIl — integrag&o e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo em vista o
desenvolvimento socioecondémico do Municipio e do territério sob sua area de influéncia;

VIl — adocao de padrdes de producdo e consumo de bens e servigcos e de expanséo urbana
compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e econémica do Municipio e do
territério sob sua area de influéncia;

IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagao;

X — adequagéo dos instrumentos de politica econémica, 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 fruicdo dos bens pelos diferentes segmentos sociais;

XI — recuperagéo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizagdo de
imdveis urbanos;

XIl — protegéo, preservagao e recuperacao do meio ambiente natural e construido, do patriménio
cultural, histérico, artistico, paisagistico e arqueolégico;

Xl — audiéncia do Poder Publico municipal e da populagao interessada nos processos de
implantagéo de empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o meio
ambiente natural ou construido, o conforto ou a seguranga da populagéo;

XIV — regularizacao fundiaria e urbanizacao de areas ocupadas por populacéo de baixa renda
mediante o estabelecimento de normas especiais de urbaniza¢ao, uso e ocupacao do solo e
edificagao, consideradas a situagédo socioeconémica da populagéo e as normas ambientais;

XV — simplificacdo da legislacido de parcelamento, uso e ocupacgéo do solo e das normas
edilicias, com vistas a permitir a reducao dos custos e 0 aumento da oferta dos lotes e unidades
habitacionais;

XVI — isonomia de condi¢des para os agentes publicos e privados na promocgéo de
empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacao, atendido o interesse social.

XVII - estimulo a utilizagé@o, nos parcelamentos do solo e nas edificacdes urbanas, de sistemas
operacionais, padrdes construtivos e aportes tecnoldgicos que objetivem a reducao de impactos
ambientais e a economia de recursos naturais. (Incluido pela Lei n® 12.836, de 2013)

XVIII - tratamento prioritério as obras e edificagdes de infraestrutura de energia,
telecomunicacdes, abastecimento de agua e saneamento. (Incluido pela Lein® 13.116, de 2015)

Art. 3° Compete a Unio, entre outras atribuicdes de interesse da politica urbana:

| — legislar sobre normas gerais de direito urbanistico;
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Il — legislar sobre normas para a cooperagao entre a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os
Municipios em relagéo a politica urbana, tendo em vista o equilibrio do desenvolvimento e do bem-
estar em ambito nacional;

Il - promover, por iniciativa prépria e em conjunto com os Estados, o Distrito Federal e os
Municipios, programas de construgdo de moradias e melhoria das condigdes habitacionais, de
saneamento basico, das calgadas, dos passeios publicos, do mobiliario urbano e dos demais espacgos
de uso publico; (Redacéo dada pela Lei n® 13.146, de 2015)  (Vigéncia)

IV - instituir diretrizes para desenvolvimento urbano, inclusive habitagdo, saneamento basico,
transporte e mobilidade urbana, que incluam regras de acessibilidade aos locais de uso publico;
(Redacdo dada pela Lei n® 13.146, de 2015) (Vigéncia)

V — elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenagao do territério e de
desenvolvimento econémico e social.

CAPITULO Il
DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA
Secao |
Dos instrumentos em geral
Art. 4° Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

| — planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacgéo do territério e de desenvolvimento
econdmico e social;

Il — planejamento das regides metropolitanas, aglomeragbes urbanas e microrregides;
[ll — planejamento municipal, em especial:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagao do solo;

€) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual;

e) diretrizes orcamentarias e orcamento anual;

f) gestdo orgamentaria participativa;

g) planos, programas e projetos setoriais;
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h) planos de desenvolvimento econémico e social;

IV — institutos tributarios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;
b) contribuigao de melhoria;

c) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

V — institutos juridicos e politicos:

a) desapropriagao;

b) servidao administrativa;

¢) limitagbes administrativas;

d) tombamento de iméveis ou de mobiliario urbano;

e) instituicao de unidades de conservagao;

f) instituicao de zonas especiais de interesse social;

g) concessao de direito real de uso;

h) concesséao de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios;
j) usucapiao especial de imoével urbano;

I) direito de superficie;

m) direito de preempcéo;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteragao de uso;
o) transferéncia do direito de construir;

p) operagdes urbanas consorciadas;

q) regularizacao fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

t) demarcagéo urbanistica para fins de regularizagdo fundiéria; (Incluido pela Lei n® 11.977,

de 2009)
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u) legitimagéao de posse.  (Incluido pela Lei n® 11.977, de 2009)

VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de vizinhanca (EIV).

§ 1°0Os instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela legislagio que lhes é propria,
observado o disposto nesta Lei.

§ 2°Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social, desenvolvidos por
orgaos ou entidades da Administragado Publica com atuagéo especifica nessa area, a concessao de
direito real de uso de imdveis publicos podera ser contratada coletivamente.

§ 3°0s instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio de recursos por parte do
Poder Publico municipal devem ser objeto de controle social, garantida a participacao de
comunidades, movimentos e entidades da sociedade civil.

Secaol ll
Do parcelamento, edificacao ou utilizacao compulsérios

Art. 5° Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera determinar o
parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo compulsérios do solo urbano nao edificado, subutilizado ou
nao utilizado, devendo fixar as condi¢cdes e os prazos para implementagcéao da referida obrigacao.

§ 1°Considera-se subutilizado o imével:

| — cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em legislagéao dele
decorrente;

Il - (VETADO)

§ 2°0 proprietario sera notificado pelo Poder Executivo municipal para o cumprimento da
obrigacao, devendo a notificacao ser averbada no cartério de registro de iméveis.

§ 3%A notificagéo far-se-a:

| — por funcionario do 6rgao competente do Poder Publico municipal, ao proprietario do imével
ou, no caso de este ser pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou administragao;

Il — por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificagcdo na forma prevista pelo
inciso .

§ 4°Os prazos a que se refere o caput ndo poderdo ser inferiores a:

| - um ano, a partir da notificacao, para que seja protocolado o projeto no érgao municipal
competente;

Il - dois anos, a partir da aprovagéo do projeto, para iniciar as obras do empreendimento.

§ 5° Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional, a lei municipal especifica a
que se refere o caput podera prever a conclusao em etapas, assegurando-se que o projeto aprovado
compreenda o empreendimento como um todo.
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Art. 6° A transmissédo do imével, por ato inter vivos ou causa mortis, posterior & data da
notificac&o, transfere as obrigacdes de parcelamento, edificagdo ou utilizagéo previstas no art. 5°
desta Lei, sem interrupgéo de quaisquer prazos.

Secao lll
Do IPTU progressivo no tempo

Art. 7°Em caso de descumprimento das condigdes e dos prazos previstos na forma do caput do
art. 5°desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas previstas no § 5° do art. 5°desta Lei, o0 Municipio
procedera a aplicagdo do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo
no tempo, mediante a majoragao da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

§ 1°0 valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei especifica a que se refere o
caput do art. 5°desta Lei e ndo excedera a duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a
aliqguota maxima de quinze por cento.

§ 2°Caso a obrigagdo de parcelar, edificar ou utilizar nio esteja atendida em cinco anos, o
Municipio mantera a cobranca pela aliquota maxima, até que se cumpra a referida obrigagao,
garantida a prerrogativa prevista no art. 8°.

§ 3°E vedada a concessao de isengdes ou de anistia relativas & tributagao progressiva de que
trata este artigo.

Secao IV
Da desapropriacdao com pagamento em titulos

Art. 8°Decorridos cinco anos de cobranga do IPTU progressivo sem que o proprietario tenha
cumprido a obrigagédo de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo, o Municipio podera proceder a
desapropriacao do imével, com pagamento em titulos da divida publica.

§ 1° Os titulos da divida publica terdo prévia aprovacéo pelo Senado Federal e seréo resgatados
no prazo de até dez anos, em prestacdes anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da
indenizagdo e os juros legais de seis por cento ao ano.

§ 2° O valor real da indenizag&o:

| — refletird o valor da base de calculo do IPTU, descontado o montante incorporado em fungao
de obras realizadas pelo Poder Publico na area onde o mesmo se localiza ap6s a notificagao de que
trata o § 2° do art. 5° desta Lei;

Il — ndo computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatérios.
§ 3° Os titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatério para pagamento de tributos.

§ 4° O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imoével no prazo maximo de cinco
anos, contado a partir da sua incorporagéo ao patriménio publico.

§ 5% O aproveitamento do imdvel poderd ser efetivado diretamente pelo Poder Publico ou por
meio de alienag¢do ou concessao a terceiros, observando-se, nesses casos, o0 devido procedimento
licitatério.

§ 6° Ficam mantidas para o adquirente de imoével nos termos do § 52 as mesmas obrigagées de
parcelamento, edificagcdo ou utilizagdo previstas no art. 5° desta Lei.
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Secao V
Da usucapiao especial de imovel urbano

Art. 9°Aquele que possuir como sua area ou edificagdo urbana de até duzentos e cinglienta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢cao, utilizando-a para sua moradia
ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao seja proprietario de outro imével urbano ou
rural.

§ 12 O titulo de dominio sera conferido ao homem ou & mulher, ou a ambos, independentemente
do estado civil.

§ 2° O direito de que trata este artigo ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma
vez.

§ 3° Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno direito, a posse de seu
antecessor, desde que ja resida no imovel por ocasiao da abertura da sucesséo.

Art. 10. Os nucleos urbanos informais existentes sem oposigdo ha mais de cinco anos e cuja
area total dividida pelo numero de possuidores seja inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados
por possuidor sao suscetiveis de serem usucapidos coletivamente, desde que os possuidores nao
sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural. (Redacéo dada pela lei n® 13.465, de 2017)

§ 12 O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo, acrescentar sua
posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam continuas.

§ 2° A usucapiao especial coletiva de imével urbano sera declarada pelo juiz, mediante
sentenca, a qual servira de titulo para registro no cartério de registro de imoéveis.

§ 32 Na sentenca, o juiz atribuira igual fracdo ideal de terreno a cada possuidor,
independentemente da dimenséo do terreno que cada um ocupe, salvo hipétese de acordo escrito
entre os condéminos, estabelecendo fragdes ideais diferenciadas.

§ 4° O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo passivel de extingéo, salvo
deliberacao favoravel tomada por, no minimo, dois tercos dos condéminos, no caso de execugao de
urbanizacao posterior a constituicdo do condominio.

§ 5° As deliberagdes relativas & administragdo do condominio especial serdo tomadas por
maioria de votos dos condéminos presentes, obrigando também os demais, discordantes ou
ausentes.

Art. 11.Na pendéncia da agéo de usucapiao especial urbana, ficardo sobrestadas quaisquer
outras acdes, petitorias ou possessoérias, que venham a ser propostas relativamente ao imével
usucapiendo.

Art. 12.830 partes legitimas para a propositura da agéo de usucapiao especial urbana:
| — o possuidor, isoladamente ou em litisconsorcio originario ou superveniente;

Il — os possuidores, em estado de composse;
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[l — como substituto processual, a associacdo de moradores da comunidade, regularmente
constituida, com personalidade juridica, desde que explicitamente autorizada pelos representados.

§ 1° Na acéo de usucapiao especial urbana é obrigatéria a intervencdo do Ministério Publico.

§ 2° O autor tera os beneficios da justica e da assisténcia judiciaria gratuita, inclusive perante o
cartério de registro de imoveis.

Art. 13.A usucapido especial de imével urbano podera ser invocada como matéria de defesa,
valendo a sentenga que a reconhecer como titulo para registro no cartério de registro de imoveis.

Art. 14.Na acao judicial de usucapiao especial de imével urbano, o rito processual a ser
observado é o sumario.

Secao VI
Da concessao de uso especial para fins de moradia

Art. 15. (VETADO)
Art. 16. (VETADO)
Art. 17. (VETADO)
Art. 18. (VETADO)
Art. 19. (VETADO)
Art. 20. (VETADO)

Secao VII

Do direito de superficie

Art. 21.0 proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de superficie do seu terreno,
por tempo determinado ou indeterminado, mediante escritura publica registrada no cartério de registro
de iméveis.

§ 12 O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou o espago aéreo
relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato respectivo, atendida a legislacao urbanistica.

§ 2° A concessao do direito de superficie podera ser gratuita ou onerosa.

§ 3% O superficiario respondera integralmente pelos encargos e tributos que incidirem sobre a
propriedade superficiaria, arcando, ainda, proporcionalmente a sua parcela de ocupagao efetiva, com
os encargos e tributos sobre a area objeto da concessao do direito de superficie, salvo disposicao em
contrario do contrato respectivo.

§ 4° O direito de superficie pode ser transferido a terceiros, obedecidos os termos do contrato
respectivo.

§ 5° Por morte do superficiario, os seus direitos transmitem-se a seus herdeiros.

Art. 22.Em caso de alienagao do terreno, ou do direito de superficie, o superficiario e o
proprietario, respectivamente, terdo direito de preferéncia, em igualdade de condigbes a oferta de
terceiros.
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Art. 23.Extingue-se o direito de superficie:
| — pelo advento do termo;
Il — pelo descumprimento das obrigacdes contratuais assumidas pelo superficiario.

Art. 24 Extinto o direito de superficie, o proprietério recuperara o pleno dominio do terreno, bem
como das acessoes e benfeitorias introduzidas no imével, independentemente de indenizacgao, se as
partes ndo houverem estipulado o contrario no respectivo contrato.

§ 1° Antes do termo final do contrato, extinguir-se-a o direito de superficie se o superficiario der
ao terreno destinacgao diversa daquela para a qual for concedida.

§ 2° A extingao do direito de superficie sera averbada no cartério de registro de iméveis.
Secao VIl
Do direito de preempcao

Art. 25.0 direito de preempcao confere ao Poder Publico municipal preferéncia para aquisicao
de imével urbano objeto de alienagao onerosa entre particulares.

§ 1° Lei municipal, baseada no plano diretor, delimitara as areas em que incidira o direito de
preempgao e fixard prazo de vigéncia, nao superior a cinco anos, renovavel a partir de um ano apo6s o
decurso do prazo inicial de vigéncia.

§ 2° O direito de preempgao fica assegurado durante o prazo de vigéncia fixado na forma do §
12, independentemente do numero de alienagdes referentes ao mesmo imovel.

Art. 26.0 direito de preempgao sera exercido sempre que o Poder Publico necessitar de areas
para:

| — regularizacao fundiaria;

Il — execugdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;

[ll — constituicao de reserva fundiéria;

IV — ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V — implantacéo de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI — criagao de espacgos publicos de lazer e areas verdes;

VIl — criagado de unidades de conservagao ou protecao de outras areas de interesse ambiental;
VIl — protegéo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico;

IX - (VETADO)

Paréagrafo unico. A lei municipal prevista no § 1% do art. 25 desta Lei devera enquadrar cada area
em que incidira o direito de preempg¢ao em uma ou mais das finalidades enumeradas por este artigo.

Art. 27.0 proprietario devera notificar sua intengao de alienar o imovel, para que o Municipio, no
prazo maximo de trinta dias, manifeste por escrito seu interesse em compra-lo.
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§ 12 A notificacdo mencionada no caput sera anexada proposta de compra assinada por terceiro
interessado na aquisicao do imével, da qual constarao preco, condicdes de pagamento e prazo de
validade.

§ 2° O Municipio fara publicar, em érgao oficial e em pelo menos um jornal local ou regional de
grande circulacdo, edital de aviso da notificagéo recebida nos termos do caput e da intencéo de
aquisicao do imével nas condicdes da proposta apresentada.

§ 3° Transcorrido o prazo mencionado no caput sem manifestacéo, fica o proprietario autorizado
a realizar a alienacgéo para terceiros, nas condi¢des da proposta apresentada.

§ 4° Concretizada a venda a terceiro, o proprietario fica obrigado a apresentar ao Municipio, no
prazo de trinta dias, copia do instrumento publico de alienacao do imovel.

§ 5° A alienagéo processada em condicdes diversas da proposta apresentada € nula de pleno
direito.

§ 6° Ocorrida a hipotese prevista no § 5% o Municipio podera adquirir o imével pelo valor da base
de célculo do IPTU ou pelo valor indicado na proposta apresentada, se este for inferior aquele.

Secao IX
Da outorga onerosa do direito de construir

Art. 28.0 plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de construir podera ser exercido
acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo
beneficiario.

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

§ 2° O plano diretor podera fixar coeficiente de aproveitamento basico Unico para toda a zona
urbana ou diferenciado para areas especificas dentro da zona urbana.

§ 3% O plano diretor definird os limites maximos a serem atingidos pelos coeficientes de
aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a infra-estrutura existente e o aumento de
densidade esperado em cada area.

Art. 29.0 plano diretor podera fixar areas nas quais podera ser permitida alteragao de uso do
solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

Art. 30.Lei municipal especifica estabelecera as condicdes a serem observadas para a outorga
onerosa do direito de construir e de alteragao de uso, determinando:

| — a férmula de célculo para a cobranga;
Il — os casos passiveis de isen¢do do pagamento da outorga;
[ll — a contrapartida do beneficiario.

Art. 31.0s recursos auferidos com a adogao da outorga onerosa do direito de construir e de
alteracao de uso seréo aplicados com as finalidades previstas nos incisos | a IX do art. 26 desta Lei.

Secao X

Das operacdes urbanas consorciadas
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Art. 32.Lei municipal especifica, baseada no plano diretor, podera delimitar area para aplicagao
de operagbes consorciadas.

§ 1° Considera-se operagao urbana consorciada o conjunto de intervengdes e medidas
coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacao dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma area transformacoes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.

§ 2° Poderao ser previstas nas operagdes urbanas consorciadas, entre outras medidas:

| — a modificagao de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacao do solo e
subsolo, bem como alteragdes das normas edilicias, considerado o impacto ambiental delas
decorrente;

Il — a regularizagao de construgdes, reformas ou ampliagdes executadas em desacordo com a
legislagao vigente.

[l - a concessao de incentivos a operagdes urbanas que utilizam tecnologias visando a redugao
de impactos ambientais, e que comprovem a utilizagdo, nas construgées e uso de edificagbes
urbanas, de tecnologias que reduzam os impactos ambientais e economizem recursos naturais,
especificadas as modalidades de design e de obras a serem contempladas.  (Incluido pela Lei n®
12.836, de 2013)

Art. 33.Da lei especifica que aprovar a operacgao urbana consorciada constara o plano de
operacao urbana consorciada, contendo, no minimo:

| — definicdo da area a ser atingida;
Il — programa basico de ocupagéo da area;

[ll — programa de atendimento econémico e social para a populacdo diretamente afetada pela
operacgao;

IV — finalidades da operacéo;

V — estudo prévio de impacto de vizinhanga;

VI - contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados
em fungao da utilizagao dos beneficios previstos nos incisos |, Il e lll do § 2° do art. 32 desta Lei;
(Redacdo dada pela Lei n® 12.836, de 2013)

VIl — forma de controle da operacao, obrigatoriamente compartilhado com representacao da
sociedade civil.

VIl - natureza dos incentivos a serem concedidos aos proprietarios, usuarios permanentes e
investidores privados, uma vez atendido o disposto no inciso Il do § 2° do art. 32 desta Lei.
(Incluido pela Lei n® 12.836, de 2013)

§ 1°0Os recursos obtidos pelo Poder Publico municipal na forma do inciso VI deste artigo serdo
aplicados exclusivamente na prépria operagao urbana consorciada.

§ 2°A partir da aprovacéo da lei especifica de que trata o caput, sdo nulas as licencas e
autorizagbes a cargo do Poder Publico municipal expedidas em desacordo com o plano de operacao
urbana consorciada.
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Art. 34.A lei especifica que aprovar a operagao urbana consorciada podera prever a emissao
pelo Municipio de quantidade determinada de certificados de potencial adicional de construgao, que
serdo alienados em leildo ou utilizados diretamente no pagamento das obras necessarias a propria
operagéo.

§ 1°0Os certificados de potencial adicional de construgao serao livremente negociados, mas
conversiveis em direito de construir unicamente na area objeto da operacao.

§ 2° Apresentado pedido de licenca para construir, o certificado de potencial adicional sera
utilizado no pagamento da area de construgcéo que supere os padroes estabelecidos pela legislacao
de uso e ocupagao do solo, até o limite fixado pela lei especifica que aprovar a operacgao urbana
consorciada.

Art. 34-A. Nas regides metropolitanas ou nas aglomeragdes urbanas instituidas por lei
complementar estadual, poderdo ser realizadas operagdes urbanas consorciadas interfederativas,
aprovadas por leis estaduais especificas.  (Incluido pela Lei n® 13.089, de 2015)

Paragrafo unico. As disposicoes dos arts. 32 a 34 desta Lei aplicam-se as operagdes urbanas
consorciadas interfederativas previstas no caput deste artigo, no que couber. (Incluido pela Lei n®
13.089, de 2015)

Secao XI
Da transferéncia do direito de construir

Art. 35.Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o proprietario de imével urbano,
privado ou publico, a exercer em outro local, ou alienar, mediante escritura publica, o direito de
construir previsto no plano diretor ou em legislagao urbanistica dele decorrente, quando o referido
imovel for considerado necessario para fins de:

| —implantagao de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — preservagéo, quando o imdvel for considerado de interesse historico, ambiental, paisagistico,
social ou cultural;

[ll — servir a programas de regularizac¢ao fundiaria, urbanizagao de areas ocupadas por
populagao de baixa renda e habitagdo 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 estabelecera as condigdes relativas a aplicagéo da
transferéncia do direito de construir.

Secao XIl
Do estudo de impacto de vizinhanca

Art. 36.Lei municipal definird os empreendimentos e atividades privados ou publicos em area
urbana que dependerao de elaboragao de estudo prévio de impacto de vizinhanca (EIV) para obter as
licencas ou autorizagdes de construgao, ampliagdo ou funcionamento a cargo do Poder Publico
municipal.

Art. 37.0 EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do
empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populagao residente na area e suas
proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes questoes:
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| — adensamento populacional;

Il — equipamentos urbanos e comunitarios;

[ll — uso e ocupagéao do solo;

IV — valorizagéo imobiliaria;

V — geragao de trafego e demanda por transporte publico;

VI — ventilagdo e iluminagéo;

VIl — paisagem urbana e patriménio natural e cultural.

Paragrafo tnico. Dar-se-& publicidade aos documentos integrantes do EIV, que ficardo
disponiveis para consulta, no 6rgao competente do Poder Publico municipal, por qualquer

interessado.

Art. 38.A elaboragao do EIV nao substitui a elaboracao e a aprovagéo de estudo prévio de
impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da legislagdo ambiental.

CAPITULO Ill
DO PLANO DIRETOR

Art. 39.A propriedade urbana cumpre sua fungao social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor, assegurando o atendimento das
necessidades dos cidadaos quanto a qualidade de vida, a justi¢a social e ao desenvolvimento das
atividades econdmicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 2° desta Lei.

Art. 40.0 plano diretor, aprovado por lei municipal, € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expans&o urbana.

§ 12 O plano diretor é parte integrante do processo de planejamento municipal, devendo o plano
plurianual, as diretrizes orcamentérias e 0 orcamento anual incorporar as diretrizes e as prioridades
nele contidas.

§ 2° O plano diretor devera englobar o territério do Municipio como um todo.

§ 3% A lei que instituir o plano diretor devera ser revista, pelo menos, a cada dez anos.

§ 4° No processo de elaboracéo do plano diretor e na fiscalizagao de sua implementagéo, os
Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirdo:

| — a promocéo de audiéncias publicas e debates com a participacao da populacéo e de
associagdes representativas dos varios segmentos da comunidade;

Il — a publicidade quanto aos documentos e informagdes produzidos;
[ll — 0 acesso de qualquer interessado aos documentos e informagdes produzidos.
§ 5° (VETADO)

Art. 41.0 plano diretor é obrigatorio para cidades:
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| — com mais de vinte mil habitantes;
Il — integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas;

Il — onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no § 4° do art.
182 da Constituicao Federal;

IV — integrantes de &reas de especial interesse turistico;

V —inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo impacto
ambiental de &mbito regional ou nacional.

VI - incluidas no cadastro nacional de Municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de
deslizamentos de grande impacto, inundagées bruscas ou processos geolédgicos ou hidrolégicos
correlatos.  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

§ 1° No caso da realizagdo de empreendimentos ou atividades enquadrados no inciso V do
caput, os recursos técnicos e financeiros para a elaboragao do plano diretor estardo inseridos entre
as medidas de compensacéo adotadas.

§ 2° No caso de cidades com mais de quinhentos mil habitantes, devera ser elaborado um plano
de transporte urbano integrado, compativel com o plano diretor ou nele inserido.

§ 3% As cidades de que trata o caputdeste artigo devem elaborar plano de rotas acessiveis,
compativel com o plano diretor no qual esta inserido, que disponha sobre os passeios publicos a
serem implantados ou reformados pelo poder pulblico, com vistas a garantir acessibilidade da pessoa
com deficiéncia ou com mobilidade reduzida a todas as rotas e vias existentes, inclusive as que
concentrem os focos geradores de maior circulagdo de pedestres, como os 6rgaos publicos e 0s
locais de prestacao de servigos publicos e privados de salde, educacao, assisténcia social, esporte,
cultura, correios e telégrafos, bancos, entre outros, sempre que possivel de maneira integrada com os
sistemas de transporte coletivo de passageiros. (Incluido pela Lei n? 13.146, de 2015)  (Vigéncia)

Art. 42.0 plano diretor devera conter no minimo:

| — a delimitacdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento, edificacédo ou
utilizagdo compulsoérios, considerando a existéncia de infra-estrutura e de demanda para utilizagéo,
na forma do art. 5° desta Lei;

Il — disposi¢Oes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei;

[ll — sistema de acompanhamento e controle.
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Art. 42-A. Além do conteudo previsto no art. 42, o plano diretor dos Municipios incluidos no
cadastro nacional de municipios com &reas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande
impacto, inundagbes bruscas ou processos geoldgicos ou hidrologicos correlatos devera conter:
(Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

| - parametros de parcelamento, uso e ocupagao do solo, de modo a promover a diversidade
de usos e a contribuir para a geracao de emprego e renda; (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

Il - mapeamento contendo as areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande
impacto, inundagbes bruscas ou processos geoldgicos ou hidrologicos correlatos; (Incluido pela
Lei n® 12.608, de 2012)

Il - planejamento de agdes de intervengdo preventiva e realocacao de populagao de areas de
risco de desastre; (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

IV - medidas de drenagem urbana necessarias a prevengao e a mitigagao de impactos de
desastres; e (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

V - diretrizes para a regularizacéo fundiaria de assentamentos urbanos irregulares, se houver,
observadas a Lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009, e demais normas federais e estaduais pertinentes,
e previsao de areas para habitagdo de interesse social por meio da demarcagao de zonas especiais
de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana, onde o uso habitacional for
permitido. (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

VI - identificacdo e diretrizes para a preservacao e ocupacao das areas verdes municipais,
quando for o caso, com vistas a reducédo da impermeabilizacao das cidades. (Incluido pela Lei
n® 12.983, de 2014)

§ 1° A identificacdo e 0 mapeamento de areas de risco levardo em conta as cartas
geotécnicas. (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

§ 2° O conteuido do plano diretor devera ser compativel com as disposicdes insertas nos
planos de recursos hidricos, formulados consoante a Lei n® 9.433, de 8 de janeiro de 1997.
(Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)
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§ 3° Os Municipios adequaréo o plano diretor as disposicdes deste artigo, por ocasiéo de sua
revisdo, observados os prazos legais. (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

§ 4° Os Municipios enquadrados no inciso VI do art. 41 desta Lei e que ndo tenham plano
diretor aprovado terdo o prazo de 5 (cinco) anos para o seu encaminhamento para aprovacao pela
Céamara Municipal.  (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

Art. 42-B. Os Municipios que pretendam ampliar o seu perimetro urbano ap6s a data de
publicacao desta Lei deverdo elaborar projeto especifico que contenha, no minimo: Incluido pela
Lei n? 12.608, de 2012)

| - demarcagao do novo perimetro urbano; (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

Il - delimitagédo dos trechos com restricbes a urbanizacao e dos trechos sujeitos a controle
especial em funcdo de ameaca de desastres naturais; (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

Il - definicao de diretrizes especificas e de areas que serao utilizadas para infraestrutura,
sistema viario, equipamentos e instalagdes publicas, urbanas e sociais; (Incluido pela Lei n®
12.608, de 2012)

IV - definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupagao do solo, de modo a promover a
diversidade de usos e contribuir para a geragdo de emprego e renda; (Incluido pela Lei n® 12.608,

de 2012)

V - a previsdo de areas para habitacdo de interesse social por meio da demarcacéo de zonas
especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana, quando o uso habitacional
for permitido; (Incluido pela Lei n® 12.608, de 2012)

VI - definicdo de diretrizes e instrumentos especificos para protecdo ambiental e do patriménio
histérico e cultural; e (Incluido pela Lei n? 12.608, de 2012)

VIl - definicao de mecanismos para garantir a justa distribuicao dos 6nus e beneficios
decorrentes do processo de urbanizagéo do territério de expansao urbana e a recuperagao para a
coletividade da valorizagao imobiliaria resultante da agéo do poder publico.

§ 12 O projeto especifico de que trata o caput deste artigo devera ser instituido por lei
municipal e atender as diretrizes do plano diretor, quando houver. (Incluido pela Lei n® 12.608, de

2012)

§ 2° Quando o plano diretor contemplar as exigéncias estabelecidas no caput, o Municipio
ficara dispensado da elaboracéo do projeto especifico de que trata o caput deste artigo. (Incluido
pela Lei n® 12.608, de 2012)

§ 3% A aprovacao de projetos de parcelamento do solo no novo perimetro urbano ficara
condicionada a existéncia do projeto especifico e devera obedecer as suas disposicoes.  (Incluido
pela Lei n® 12.608, de 2012)

CAPITULO IV
DA GESTAO DEMOCRATICA DA CIDADE

Art. 43.Para garantir a gestdo democratica da cidade, deverdo ser utilizados, entre outros, os
seguintes instrumentos:

| — érgéos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual e municipal;
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Il — debates, audiéncias e consultas publicas;
[ll — conferéncias sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacional, estadual e municipal;

IV — iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas e projetos de desenvolvimento
urbano;

V — (VETADO)

Art. 44 No ambito municipal, a gestao orcamentaria participativa de que trata a alinea f do inciso
Il do art. 4°desta Lei incluira a realizagéo de debates, audiéncias e consultas publicas sobre as
propostas do plano plurianual, da lei de diretrizes orgamentarias e do orgamento anual, como
condicao obrigatéria para sua aprovagao pela Camara Municipal.

Art. 45. Os organismos gestores das regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas incluirao
obrigatéria e significativa participagcao da populagéo e de associagdes representativas dos varios
segmentos da comunidade, de modo a garantir o controle direto de suas atividades e o pleno
exercicio da cidadania.

CAPITULO V

DISPOSICOES GERAIS

Art. 46. O poder publico municipal podera facultar ao proprietario da area atingida pela
obrigacao de que trata o caput do art. 5° desta Lei, ou objeto de regularizacdo fundiaria urbana para
fins de regularizagao fundiaria, o estabelecimento de consércio imobiliario como forma de viabilizagao
financeira do aproveitamento do imével.  (Redacdo dada pela lei n® 13.465, de 2017)

§ 1° Considera-se consorcio imobiliario a forma de viabilizagdo de planos de urbanizagéo, de
regularizacao fundiaria ou de reforma, conservag¢ao ou construcao de edificacdo por meio da qual o
proprietario transfere ao poder publico municipal seu imovel e, ap6s a realizagdo das obras, recebe,
como pagamento, unidades imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas, ficando as demais
unidades incorporadas ao patriménio publico. (Redacéo dada pela lei n® 13.465, de 2017)

§ 2° O valor das unidades imobiliarias a serem entregues ao proprietario sera correspondente
ao valor do imével antes da execucao das obras. (Redacao dada pela lei n® 13.465, de 2017)

§ 3% A instauracéo do consoércio imobilidrio por proprietarios que tenham dado causa a formacéo
de nucleos urbanos informais, ou por seus sucessores, nao os eximira das responsabilidades
administrativa, civil ou criminal (incluido pela lei n® 13.465, de 2017)

Art. 47. Os tributos sobre imdveis urbanos, assim como as tarifas relativas a servigos publicos
urbanos, serao diferenciados em fungao do interesse social.
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Art. 48.Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social, desenvolvidos por
6rgaos ou entidades da Administracdo Publica com atuacao especifica nessa area, os contratos de
concessao de direito real de uso de imédveis publicos:

| — ter@o, para todos os fins de direito, carater de escritura publica, ndo se aplicando o disposto
no inciso Il do art. 134 do Cddigo Civil;

Il — constituirao titulo de aceitacdo obrigatéria em garantia de contratos de financiamentos
habitacionais.

Art. 49. Os Estados e Municipios terdo o prazo de noventa dias, a partir da entrada em vigor
desta Lei, para fixar prazos, por lei, para a expedicao de diretrizes de empreendimentos urbanisticos,
aprovacao de projetos de parcelamento e de edificacdo, realizagdo de vistorias e expedigdo de termo
de verificagdo e conclusdo de obras.

Paragrafo tnico. Nao sendo cumprida a determinacao do caput, fica estabelecido o prazo de
sessenta dias para a realizacdo de cada um dos referidos atos administrativos, que valera até que os
Estados e Municipios disponham em lei de forma diversa.

Art. 50. Os Municipios que estejam enquadrados na obrigacao prevista nos incisos | e Il do
caput do art. 41 desta Lei e que ndo tenham plano diretor aprovado na data de entrada em vigor
desta Lei deverao aprova-lo até 30 de junho de 2008. (Redacéao dada pela Lei n® 11.673,

2008) Vigéncia

Art. 51. Para os efeitos desta Lei, aplicam-se ao Distrito Federal e ao Governador do Distrito
Federal as disposicdes relativas, respectivamente, a Municipio e a Prefeito.

Art. 52. Sem prejuizo da punigao de outros agentes publicos envolvidos e da aplicagdo de outras
sangdes cabiveis, o Prefeito incorre em improbidade administrativa, nos termos da Lei n® 8.429, de 2
de junho de 1992, quando:

| - (VETADO)

Il — deixar de proceder, no prazo de cinco anos, o adequado aproveitamento do imével
incorporado ao patriménio publico, conforme o disposto no § 4° do art. 8° desta Lei;

[l — utilizar &reas obtidas por meio do direito de preempg¢éao em desacordo com o disposto no art.
26 desta Lei;

IV — aplicar os recursos auferidos com a outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo
de uso em desacordo com o previsto no art. 31 desta Lei;

V — aplicar os recursos auferidos com operacdes consorciadas em desacordo com o previsto no
§ 12 do art. 33 desta Lei;

VI — impedir ou deixar de garantir os requisitos contidos nos incisos | a Il do § 4°do art. 40 desta
Lei;

VIl — deixar de tomar as providéncias necessarias para garantir a observancia do disposto no §
3%o art. 40 e no art. 50 desta Lei;

VIl — adquirir imével objeto de direito de preempg¢éo, nos termos dos arts. 25 a 27 desta Lei,
pelo valor da proposta apresentada, se este for, comprovadamente, superior ao de mercado.
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Art-53.0-art—+°da-Lei n® 7.347, de 24 de julho de 1985, passa-a-vigorar-acrescido-de-nove

(Revogado pela Medida Proviséria

n° 2.180-35, de 24.8.2001)

Art. 54.0 art. 4° da Lei n® 7.347, de 1985, passa a vigorar com a seguinte redagao:

"Art. 4° Podera ser ajuizada agao cautelar para os fins desta Lei, objetivando, inclusive, evitar o dano
ao meio ambiente, ao consumidor, a ordem urbanistica ou aos bens e direitos de valor artistico,
estético, histoérico, turistico e paisagistico (VETADO)." (NR)

Art. 55.0 art. 167, inciso |, item 28, da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, alterado pela
Lei n® 6.216, de 30 de junho de 1975, passa a vigorar com a seguinte redagao:

"A 167 e

28) das sentencas declaratérias de usucapido, independente da regularidade do parcelamento do
solo ou da edificacéo;

Art. 56.0 art. 167, inciso |, da Lei n° 6.015, de 1973, passa a vigorar acrescido dos seguintes
itens 37, 38 e 39:

"AI 167, e

37) dos termos administrativos ou das sentencas declaratérias da concessao de uso especial para
fins de moradia, independente da regularidade do parcelamento do solo ou da edificacao;

38) (VETADO)
39) da constituicao do direito de superficie de imdvel urbano;" (NR)

Art. 57.0 art. 167, inciso Il, da Lei n° 6.015, de 1973, passa a vigorar acrescido dos seguintes
itens 18, 19 e 20:

"AML 167 e

18) da notificagao para parcelamento, edificagao ou utilizagao compulsérios de imével urbano;
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19) da extingédo da concessao de uso especial para fins de moradia;

20) da extingao do direito de superficie do imdével urbano." (NR)
Art. 58.Esta Lei entra em vigor ap6s decorridos noventa dias de sua publicacao.
Brasilia, 10 de julho de 2001; 180° da Independéncia e 113° da Republica.
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