POLIS

INSTITUTO DE ESTUDOS,
FORMACAO E ASSESSORIA
EM POLITICAS SOCIAIS




instrumento basico da politica de desenvolvimento urbano

construido a partir da participacao da sociedade, na
elaboracao, no acompanhamento e na revisao

aprovado por lei municipal

integrado ao plano plurianual, as diretrizes or¢camentarias
e a0 orcamento anual

legitimado por todos



o plano diretor devera conter no minimo:

- a delimitacao das areas urbanas, onde podera ser
aplicado o parcelamento, edificacao ou utilizacao
compulsorios, considerando a existéncia da infra-
estrutura e de demanda para utilizacao

- a aplicabilidade e sua espacializacao do direito de
preempcao; de outorga onerosa do direito de
construir; permissao de alteracao do uso do solo;
operacoes consorciadas; transferéncia do direito
de construir, ZEIS.

- sistema de acompanhamento e controle



é o Plano Diretor que
coloca o

Estatuto da Cidade na
pratica






incide sobre o solo urbano subutilizado em areas
onde ha infra-estrutura ociosa e demanda para
sua utilizacao

é considerado subutilizado o imovel cujo aproveitamento
seja inferior ao minimo definido no plano diretor

lei municipal especifica fixara as condicoes e os
prazos para implementacao



aplica-se aos proprietarios que nao atenderam a
notificacao para parcelamento, edificacao ou utilizacao
compulsorios

a idéia central é desestimular os proprietarios de
terrenos cuja ociosidade ou mal aproveitamento
acarrete prejuizo a populacao, aplicando tributo de
valor crescente, ano a ano

ocorrera mediante elevacao da aliquota pelo prazo de
cinco anos consecutivos

a aliquota pode duplicar a cada ano, atingindo no
maximo 15% do valor do imével



o poder publico municipal podera desapropriar o
imoével, depois de decorridos cinco anos de cobranca
do IPTU progressivo no tempo

sua utilizacao somente ocorrera no caso de ineficacia
das penalidades anteriores,

o Poder Publico municipal tera cinco anos para dar ao
terreno ocioso a destinacao prevista no plano diretor, o
que podera ser feito diretamente ou por alienagcao ou
concessao a terceiros



Lei Municipal especifica para area incluida no Plano Diretor podera
determinar o parcelamento, a edificacao ou a utilizacao
compulsérios do solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao
utilizado, devendo fixar as condicoes e o0s prazos para
implementacao da referida obrigacao.

Artigo 5



possibilita que o proprietario de terreno urbano
conceda a outro particular o direito de utilizar o solo, o
subsolo ou o0 espaco aéreo, recebendo em troca a
benfeitoria ao término do contrato

acordo em que a Prefeitura urbaniza ou edifica terreno
ocioso particular, entregando ao proprietario, lotes ou
apartamentos de valor equivalente ao imovel original



O proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de
superficie do seu terreno.

—1 Superficiario

fffffff —— Proprietario do solo

e Por tempo determinado ou indeterminado

® Escritura publica registrada no CRI
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Consorcio Imobiliario

PODER PROPRIETARIO PODER
DA GLEBA PUBLICO

RAEEEEEE EE 1= =] =

O PROPRIETARIO SEM RECURSOS PODE FAZER
ACORDO COM A PREFEITURA

Nesse acordo a proprietario entra com a terra e a prefeitura faz as
obras.

Em troca, o antigo proprietario ganha lotes, casas ou apartamentos no
mesmo valor de terreno.




aquisicao de dominio para aquele que possuir area ou
edificacao urbana de até 250m?, por cinco anos,
Ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, e que nao seja proprietario de
outro imovel urbano ou rural

onde nao for possivel identificar os terrenos ocupados

por cada possuidor podera incidir a usucapiao coletivo,
desde que os possuidores também nao sejam
proprietarios de outro imoével urbano ou rural



ZEIS — Zonas Especiais de Interesse Social

e As ZEIS garantem que a populacao de baixa renda
também tenham acesso as melhores areas da cidade.

{’fs\ RRIACHO O ROE SR
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SO SE PODE
CONSTRUIR MORADIAS
POPULARES
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confere ao poder publico municipal preferéncia para
a compra de imovel urbano, respeitado seu valor no
mercado imobiliario, e antes que o imével de
interesse do municipio seja comercializado entre
particulares

lei municipal, baseada no plano diretor,
delimitara as areas onde incidira a preempcao



O poder publico municipal tem preferéncia na aquisicao de imovel
urbano colocado a venda no mercado. Podera ser exercido
sempre que o poder publico necessitar de areas para:

o Regularizacao Fundiaria

o Programas de H.L.S. PODER PUBI:ICO
TEM PREFERENCIA
© Reserva Fundiaria DE COMPRA

o Expansao Urbana
e Equipamentos Urbanos
o Espacos Publicos
e Preservacao Ambiental

° Preservacao Patrimonio Historico
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nas areas em que houver possibilidade de
adensamento, podera ser cobrada contrapartida
para ampliacao de indices urbanisticos ou
alteracao de uso do solo

deverao ser sempre respeitados os limites maximos
de construcao estabelecidos no plano diretor, de
acordo com a infra-estrutura existente



O 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

 Programansa projetoa t.s
. Reserva Fundiaria
Ordenamento da Expansao

Urbana

. Equipamentos Urbanos e
Comunitarios

. Areas de Lazer

. Conservacao Ambiental

Artigo 28 . Protecdo de Areas de Interesse

Historico. Cultural e Paisaaistico




confere ao proprietario de imoével, por lei municipal, a
possibilidade de exercer em outro local ou alienar, o
direito de construir previsto nas normas urbanisticas e
por ele ainda nao exercido

o direito de transferéncia so6 podera ser aplicado quando
o imoével for considerado necessario para fins de:

vimplantacao de equipamentos urbanos e comunitarios;

v'preservacao, quando o imovel for considerado de interesse
histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

v'servir a programas de regularizacao fundiaria, urbanizacao de
areas ocupadas por populacao de baixa renda e para
construcao de habitacao de interesse social



O proprietario pode exercer em outro local o direito de construir
previsto no plano diretor quando o imoével for necessario para:

° |mplantar equipamentos urbanos e comunitarios

o Preservacao de imoveis considerados de interesse
histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural

° Programas de regularizagcao fundiaria, urbanizacao de
areas ocupadas e H.I.S.
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parceria entre o Poder Publico e a iniciativa privada pela
qual esta contribui para a implantacao de obras publicas,
em troca da ampliacao de indices urbanisticos em
determinada area

poderao ser vendidos em leilao certificados de potencial
adicional de construcao

lei especifica, e de acordo com o plano diretor,
estabelecera o plano de operacao urbana consorciada,
definindo a area a ser atingida



Conjunto de intervengcées coordenadas pelo poder publico
municipal, com a participacao dos proprietarios, moradores,
usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de
alcancar transformacgoes urbanisticas estruturais, melhorias sociais
e a valorizacao ambiental.

Poder Publico
Municipal

‘ Proprietarios ‘

I Moradores I

Usuarios
Permanen

Investidores
Privados
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lei municipal definira quais empreendimentos e atividades
privados ou publicos em area urbana, dependerao de
elaboracao de estudo prévio de impacto de vizinhanca para
obter as licencas ou autorizacoes de construcao, ampliacao,
ou funcionamento

incluira, ao analisar os novos empreendimentos, pelo menos:

o aumento da populacao na vizinhanga;

a capacidade e existéncia dos equipamentos urbanos e
comunitarios;

O uso e a ocupacao do solo no entorno;

o trafego gerado e a demanda por transporte publico;

as condicoes de ventilacao e de iluminacao;

as consequéncias para a paisagem e suas implicacoées no
patrimonio natural e cultural22

o Estudo de Impacto de Vizinhanca- EIV nao substitui a elaboracao
e a aprovacao de Estudo Prévio de Impacto Ambiental - EIA



EIV — Estudo de Impacto de

Vizinhanca

Definicao de empreendimentos, publicos ou privados, que
deverao apresentar estudos de impactos socioeconOmicos e
urbanisticos, para obtencao de autorizacao de construcao,
ampliacao ou funcionamento.

Tem com objetivos
democratizar a tomada de
decisOes sobre grandes
empreendimentos na
cidade e avaliar seus
Impactos.
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O Estatuto exige espacos de
participacao
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