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Naturezas dos instrumentos do Estatuto da
Cidade:

" |nstrumentos de inducao ao desenvolvimento urbano
e de redistribuicao dos investimentos (instrumentos
tributarios)

" |nstrumentos de regularizacao fundiaria

" |nstrumentos de democratizacao da gestao urbana
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Instrumentos do Estatuto da Cidade

Instrumentos de inducao ao desenvolvimento urbano e
redistribuicao dos investimentos

Parcelamento, Edificacao ou Utilizacao Compulsérios, IPTU
Progressivo no Tempo e Desapropriacao com Pagamentos em
Titulos

Consorcio Imobiliario

Direito de Preempcao

Direito de Superficie

Operacdes Urbanas Consorciadas

Estudo de Impacto de Vizinhanca

Outorga Onerosa do Direito de Construir

Transferéncia do Direito de Construir
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Instrumentos do Estatuto da Cidade

Outros instrumentos tributarios de
redistribuicao dos investimentos

IPTU Progressivo em relacao ao valor

IPTU Progressivo em relacao ao uso e localizacao
ITBI (Imposto de Transmissao de Bens “inter vivos”)
Contribuicao de Melhoria

Incentivos e beneficios fiscais

Dacao em pagamento (nao esta no Estatuto da
Cidade
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Instrumentos do Estatuto da Cidade

Instrumentos de Regularizacao Fundiaria:

Zonas Especiais de Interesse Social

Usucapiao Especial de Imovel Urbano
Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia
Concessao de Direito Real de Uso
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Instrumentos do Estatuto da Cidade

Instrumentos de Democratizacao da Gestao:

= Conselhos — Sistemas de Gestao Democratica da
Politica Urbana

= Audiéncias e Consultas Publicas

= Conferéncias sobre Assuntos de Interesse Urbano

" |niciativa Popular
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Instrumentos de inducao
ao desenvolvimento
urbano e redistribuicao
dos investimentos




Parcelamento, edificacao ou utilizacao
compulsorios

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

E considerado subutilizado o imével cujo
aproveitamento seja inferior ao minimo definido
no plano diretor.

Lei municipal especifica fixara as condicoes e 0s
prazos para implementacao.
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Parcelamento, edificacao ou utilizacao
compulsorios

(1
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Imposto predial e territorial urbano progressivo
no tempo

O Poder Publico notifica o proprietario para cumprir a
obrigacao de utilizar o imovel.

O proprietario tem até um ano para que o projeto seja
protocolado no 6rgao municipal competente e ate dois
anos, a partir da aprovacao do projeto, para iniciar as
obras do empreendimento.
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Imposto predial e territorial urbano progressivo
no tempo

aplica-se aos proprietarios que nao atenderam a notificacdao para
parcelamento, edificacdao 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 elevacdao da aliguota pelo prazo de cinco anos
consecutivos.

a aliguota pode duplicar a cada ano, atingindo no mdaximo 15% do
valor do imovel.
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Desapropriacao com pagamento em titulos da
divida publica

o poder publico municipal podera desapropriar o
imovel, 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
alienacao ou concessao a terceiros.
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Consorcio imobiliario

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

PROPRIETARIO PODER
DA GLEBA PUBLICO

Cuidar da cidade é cuidar das pessoas
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Direito de 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: PODER PUBLICO
. Regularizagao Fundiaria TEM PREFERENCIA
. Programas de H.L.S. EISITOIIF

- Reserva Fundiaria

. Expansdo Urbana

. Equipamentos Urbanos

. Espacos Publicos

. Preservagao Ambiental

= Preservagao Patriménio

Historico
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Direito de superficie

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

Superficiario

Proprietario do solo

=  Por tempo determinado ou indeterminado
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Operacoes urbanas consorciadas

parceria entre o Poder Publico e a iniciativa privada pela qual esta
contribui para a implantacdao 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
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Operacoes urbanas consorciadas

Poder Publico
Municipal

‘ Proprietarios ‘

I Moradores I

Usuarios
Permanen

Investidores
Privados
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Estudo de impacto de vizinhanca

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 autorizacdes de construcao, ampliacao,
ou funcionamento

Tem com objetivos
minimizar os
impactos negativos
gerado a vizinhancga
decorrentes da
implantacao de
alguns tipos de
empreendimentos
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Estudo de impacto de vizinhanca

O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de
vida da populacao residente na area e suas proximidades, incluindo
a analise, no minimo, das seguintes questoes:
| — adensamento populacional;
Il — equipamentos urbanos e comunitarios;
lIl — uso e ocupacao do solo;
IV — valorizagao imobiliaria;
V — geracao de trafego e demanda por transporte publico;
VI —ventilacao e iluminacao;
VIl — paisagem urbana e patriménio natural e cultural.
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O que é coeficiente de aproveitamento?

Para saber qual é o coeficiente de aproveitamento utilizado, divide-se a area da
onstrucao pelaareadoterreno

Construgao Area do terreno = 300 m2
Area da construcdo = 300 m?

Coeficiente de aproveitamento = 300 m2/ 300 m?
Coeficiente de aproveitamento = 1
Construcao

Area do terreno = 300 m?2
Area da construcédo = 600 m?

Coeficiente de aproveitamento = 600 m2/ 300 m?2
Coeficiente de aproveitamento =2

O coeficiente de aproveitamento é o indice urbanistico utilizado para se medir a area
de construcdo em relacdo ao terreno. E a partir dele que se faz a cobranca da
outorga onerosa ou se faz a transferéncia do potencial construtivo. Por exemplo: se
o coeficiente permitido em um determinado lugar da cidade é 1 e o proprietario
guer construir o coeficiente 1,5, ele devera pagar ao Poder Publico o valor referente
a este 0,5 que o Poder Publico permitiu a ele construir além do permitido.

By Cuidar da cidade é cuidar das pessoas

PL@M @ dﬂma“m MU [H Planejamento,Projeto e Consultoria s/s Ltda



Outorga onerosa do direito de construir e
alteracao de uso

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
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Outorga onerosa do direito de construir e
alteracao de uso

s
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= Regularizagao Fundiaria

= Programas e Projetos H.I.S

=  Reserva Fundiaria
= Ordenamento da Expansao Urbana

= Equipamentos Urbanos e
Comunitarios

= Areas de Lazer
= Conservagcao Ambiental

= Protecdo de Areas de Interesse
Historico, Cultural e Paisagistico
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Transferéncia do direito de construir

confere ao proprietario de imovel, 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 s6 podera ser aplicado quando o imovel
for considerado necessario para fins de:

= implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios;

" preservacao, quando o imovel for considerado de interesse
historico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

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

L
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Transferéncia do direito de construir
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Outros instrumentos
tributarios de
redistribuicao dos
Investimentos




IPTU

Necessita de planta genérica de valores e cadastro
imobiliario atualizados.

O Plano Diretor Participativo € uma oportunidade para a
atualizacao dessas bases de informacdes.
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Progressividade do IPTU

Progressividade em relacao ao VALOR do imovel: quanto mais alto o
valor o imével, maior a aliquota (art. 156, |, Constituicao Federal).

Progressividade em relacdo ao USO E LOCALIZACAO conferido ao
imovel: usos e regides mais valorizadas podem ter aliquota
maior.(art. 156, Il, Constituicao Federal).

Progressividade no TEMPO: aliquota progressiva no tempo para
induzir a ocupacao de imodveis nao utilizados ou subutilizados (art.
182, 4, ll, Constituicao Federal e Estatuto da Cidade).
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ITR

Emenda Constitucional 42/2003:

O Municipio pode optar pela cobranca da totalidade do
ITR desde que “nao implique reducao do imposto ou

qgualquer outra forma de reununcia fiscal” (Artigo 153,
Paragrafo 49, Inciso lIll).
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ITBI / contribuicao de melhoria

ITBI: o imposto de transmissao de bens “inter vivos”
que é cobrado no momento da transferéncia do titulo
de propriedade de um imovel.

Ex:Muitas vezes o ganho pela valorizacao se da
efetivamente no momento da venda do imovel; por essa
razao, o ITBl pode ser um bom instrumento para a
gestao social da valorizacao imobiliaria)

CONTRIBUICAO DE MELHORIA: tributo que pode ser
cobrado quando ha valorizacao imobiliaria de
propriedade privada decorrente de obra publica.
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Incentivos e Beneficios Fiscais

O Municipio pode conceder isencoes e beneficios fiscais
com vistas a realizacao das funcoes sociais da cidade e
da propriedade urbana.

Ex: isencao total ou parcial dos impostos em areas
definidas como ZEIS.
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Instrumentos de
regularizacao fundiaria
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ZE|IS — zonas especiais de interesse social

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

J” ATORILAGHO NP folk SER i | AU -
JOGADA PARA CADA VEZ MAIS S0 SE FODE
oV | CONSTRUIR MORADIAS
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Usucapiao especial de imovel urbano

aquisicao de dominio para aquele que possuir area ou
edificacdo 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 imoével 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.
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Concessao de uso especial para fins de moradia

Aquele que, até 30 de junho de 2001, possuiu como seu,
por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, até
duzentos e cinquenta metros quadrados de imovel
publico situado em area urbana, utilizando-o para sua
moradia ou de sua familia, tem o direito a concessao de
uso especial para fins de moradia em relacao ao bem
objeto da posse, desde que nao seja proprietario ou
concessionario, a qualquer titulo, de outro imovel
urbano ou rural.
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Instrumentos de
democratizacao da
gestao
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Gestao compatilhada da redistribuicao da
Valorizacao Imobiliaria

Os recursos obtidos com a aplicacao dos instrumentos de
redistribuicao da valorizacao imobiliaria deve compor um
Fundo Municipal gerido democraticamente.

A destinacao desses recursos deve obedecer as diretrizes

do Estatuto da Cidade.

O sentido da gestao social da valorizacao imobiliaria é
REDISTRIBUIR os custos e beneficios da producao das
cidades.
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Co-participacao de todos os agentes e atores
responsaveis pelo desenvolvimento

constituicao de

debates , o .
orgaos colegiados de
POLITICA URBANA

ot referendos

plebiscitos consultas

AL publicas
conferéncias

audiéncias
planos e projetos de lei publicas

de iniciativa popular

A . ., - _ nnmn
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Alguns exemplos da
aplicacao de
Instrumentos
urbanisticos




PREZEIS em Recife: a primeira experiéncia de demarcacao de Zonas
Especiais de Interesse Social através de Lei em 1987. Foi criado um Forum
do PREZEIS com participacao popular e implantacao de solucdes técnicas
para aregularizacao de 242 favelas.

AEIS (Areas especiais de Interesse Social) em Diadema: foram instituidas
pelo plano diretor de 1993/1994 através da delimitacdo de terrenos nao
utilizados para a construcao de moradia popular. Foram demarcados 750
mil metros quadrados de terrenos com a participacao dos movimentos de
moradia. Muitos destes movimentos chegaram até a comprar alguns destes
terrenos, viabilizando a construcao de conjuntos habitacionais. Até 1997,
6.740 familias foram atendidas pelas AEIS, representando 1/3 da populacdo
favelada do municipio.

A Operacdo Urbana Agua Espraiada em S3o Paulo: Foi delimitada na Lei do
Plano Diretor de 2001 e instituida pela Lei 13.260/01. Esta lei definiu o
Comité Gestor da Operacao com a participacao da sociedade. O Comité
Gestor aprovou as intervengdes prioritarias: construcao de HIS e do
Complexo Viario Real Parque (pontes estaiadas). Em, 2005, foi realizado o
primeiro leildo dos CEPACs, arrecadando RS 20,6 milhGes em 18 minutos.
Até 2007, ja foram arrecadados através dos leildes, quase RS 300 milhdes,
e gastos RS 177 milhdes, principalmente com as obras do Complexo viario.
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Parcelamento e edificacao compulsérios em Santo André: a lei
8696/2004 instituiu o instrumento do parcelamento e edificacao
compulsorios, detalhando o instrumento de tal ponto que nao foi
preciso a aprovacao de uma nova lei para a sua aplicacao. Apenas
um Decreto e procedimentos registrados em Processo
Administrativo possibilitaram a Prefeitura iniciar o processo de
notificacao. Foram definidos 3 prazos para realizar a notificacao aos
proprietdrios: dez./2008, dez./2010 e dez./2014, a depender dos
tipos de imodveis nao utilizados e sub-utilizados e da zona a que
pertenciam, priorizando a notificacao para os aqueles de maiores
dimensdes (acima de 20.000 m?). Das 698 areas levantadas, foram
selecionadas aquelas passiveis de terem o instrumento aplicado,
analise que foi realizada a partir do coeficiente utilizado no imovel
(que deveria estar abaixo de 0,2 ou 0,4), andlise do cadastro e
confirmacdo em foto aérea / vistoria. Até o momento, ja foram
notificados 54 proprietarios, que tém até 1 ano para entrar com o
pedido de projeto e 2 anos para iniciar obras.
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E em Jundiai?

1.

Quais instrumentos foram incluidos no Plano
Diretor do municipio?

Quais os instrumentos sao mais cabiveis de
serem aplicados em Jundiai?

Quais instrumentos nao terao viabilidade na
sua aplicacao em Jundiai?

Quais poderao ser as principais conquistas
em Jundiai com a aplicacao de alguns destes
instrumentos?
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