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PRINCIPIOS,
OBJETIVOS e
DIRETRIZES



Valores fundamentais que devem

orientar o futuro do Municipio.

Principios
Constitucionails:

B Funcao social da propriedade;

Compreende a promocao de um desenvolvimento socialmente justo,
ambientalmente equilibrado e economicamente viavel, visando
garantir qualidade de vida para as presentes e futuras geracoes.

B Funcéo social da cidade;

Compreende o atendimento, de forma ampla e irrestrita, dos servigos
de mobilidade, saneamento, cultural, lazer, seguranca, educacéao e do
direito a moradia, visando o besstar de seus cidadaos.



Valores fundamentais que devem

orientar o futuro do Municipio.

Principios
Constitucionails:

Igualdade e justica social,

Compreende a justa distribuicdo dos 6nus e beneficios do processo
de urbanizacéo, a reducao da segregacao socioespacial e a justa
distribuicao dos equipamentos e servicos publicos no territorio
municipal.

Desenvolvimento sustentavel:

Compreende a promoc¢ao de um desenvolvimento socialmente justo,
ambientalmente equilibrado e economicamente viavel, visando garantir
qualidade de vida para as presentes e futuras geracoes.



Valores fundamentais que devem
orientar o futuro do Municipio.

Principios
Constitucionails:

Participacao Popular;

Compreende a garantia de acesso a informacéao, do pleno
funcionamento do sistema de gestao da politica urbana e da
realizacdo de eventos publicos para possibilitar a participacéo
da populacéo dos projetos de impacto no municipio.



Valores fundamentais que devem

Principios
Especificos:

orientar o futuro do Municipio.

Gestao territorial;

Compreende a criacido de mecanismos eficientes e eficazes de
gestao do uso, ocupacao e parcelamento do solo, visando uma
urbanizacéao regular e orientada pelo poder publico municipal.

Valorizacao do patrimonio cultural,

Compreende a valorizacao da arquitetura tipica e das demais
expressoes da historia local, favorecendo a formulacéo de politicas
de preservacao do patrimonio e promoc¢ao do turismo sustentavel.



Onde se quer chegar com o

planejamento.

Realizar o pleno desenvolvimento das fungcdes sociais da cidade e da
propriedade, e 0 uso socialmente justo e ecologicamente equilibrado de
seu territorio, de forma a assegurar o bestar dos seus habitantes.

Estimular a expansao do mercado de trabalho e das atividades produtivas.

Propiciar melhores condi¢cdes de acesso a habitacéo, ao trabalho, aos
transportes e aos equipamentos e servicos urbanos, @aapulacao.

Disciplinar o parcelamento, uso e ocupacéao do solo, compatibilizasndo
com 0 meio ambiente e a infraestrutura disponivel.

Conter a expansao urbana fragmentada ou irregular, fortalecendo a gestao
territorial com vistas a uma cidade mais compacta e a orientacao do
processo de urbanizacao.



Onde se quer chegar com o

planejamento.

Compatibilizar a estrutura urbana da cidade ao crescimento demografico
previsto e as funcdes regionais do Municipio.

Preservar, conservar e recuperar as areas e edificacoes de valor historico,
paisagistico e natural.

Distribuir a densidade demografica na area urbanizada, de forma a proporcionar
maior eficiéncia na distribuicao dos servicos publicos a comunidade.

Garantir a participacao de toda a populacao e setores da sociedade na tomada
de decisdes inerentes aos processos de planejamento e gestao urbanos, sempre
observando criterios de transparéncia e legitimidade;



Como chegar d0S objetivos.

A Estabelecimento de zoneamento indicando parametros urbanisticos de
parcelamento, uso e ocupacéao do solo, areas prioritarias para urbanizacao, areas
com incentivo ao uso misto, areas necessarias a preservacao do patrimoénio historico,
ambiental e paisagistico, e diretrizes espaciais para a aplicacao de instrumentos e
Incentivos auxiliem na transformacéao dos espacos coletivos da cidade;

A Disciplinamento do parcelamento do solo urbano, com vistas a criacéo de
parametros urbanisticos que restrinjam ou favorecam a urbanizacao das diferentes
areas dentro do perimetro urbano;

A Estabelecimento de padrdes para a implantacéo de sistema viario em novos projetos
de loteamento, garantindo a infraestrutura para transporte ativo, saneamento,
acessibilidade e arborizacao urbana,

A Compatibilizacdo e sistematizacdo das informagdes produzidas pela administracdo do
Municipio, buscando o estabelecimento de um cadastro teamiglifinalitario;



Como chegar d0S ObjétiVOS.

B Integracdo com secretarias municipais e 6rgdo estaduais e federais com vistas a
consecucao dos objetivos do Plano Diretor;

4 Adequacdo e aprimoramento da administracdo municipal e dos processos
administrativos relativos ao desenvolvimento urbano;

Preservacéao das areas histéricas do Municipio e das areas de interesse ambiental
atraves de instrumentos urbanisticos que restrinjam a ocupacao e favorecam o
uso publico;

Estimulo ao uso misto e a consolidacao das centralidades de bairro em eixos
estratégicos

Disciplinamento das atividades permitidas, permissiveis e proibidas classificadas pelo
CNAE’s e o porte, para cada zoneamento, visando a fungado social da cidade;



Questoes para discussao:




MACROZONEAMENTO



Macrozona 1 O macrozoneamento é unia
gue permite
estabelecer

Macrozona 3 . Pode servir de orientacao para
aplicacao dos parametros, incentivos e
Instrumentos urbanisticos.

Perimetro Urbano

Macrozona 1

Limite Municipal



A principio, podem ser considerados dois
tipos basicos de macrozonas:

para producao de alimentos,
Macrozona exploracao de minérios, producao de
madeira, entre outros.

Urbana

pararesidéncias, comercio e

servicos, equipamentos publicos, entre
Macrozona Rural outros.

Perimetro Urbano

Limite Municipal



Expansao

Estruturacao

Transicao

Perimetro Urbano

Macrozona Rural

Limite Municipal

E também possivel propor novos tipos, conforme
as caracteristicas e necessidades de cada
municipio.

2Areas para estimulo do

desenvolvimento imobiliario associado a
Investimentos em infraestrutura.

=Areas prioritarias para producéo
de novos loteamentos e desmembramentos.
) Areas urbanas para transicao entre

areas urbanizadas e areas ambientalmente
vulneraveis ou area rural.



Para que serve?

Estabelecer as areas urbanizaveis e nao urbanizaveis dentro do
limite municipal.

Estabelecemacrodiretrizegerritoriais.

Subsidiar a aplicacéo dos instrumentos urbanisticos, incentivos e a
Implementacao de programas e projetos.

Consolidar, intensificar, restringir ou expandir a area urbanizada.

Constituir a base para elaborar o zoneamento urbano detalhado.



(@) que deve ser considerado?

Lei de perimetro urbano.

Aptidao a urbanizacao em relacao ao relevo e as condicionantes
ambientais.

Cadastro imobiliario.
Ecossistemas existentes.

Disponibilidade de infraestrutura, equipamentos urbanos e
comunitarios.

Uso e ocupacao do solo: situacao existente e expectativas para o
desenvolvimento urbano (tendéncias de expansao urbana).

Valorizacao imobiliaria.
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Ul'UbiCi - SC ~ Macrozona Rural




Legenda:
Exemplos e
S ¥_"_ "% Limite Municipal
Zona de Amortecimento

Macrozonas Municipais:

Desenvolvimento Industrial
e Preservagao Ambiental

Desenvolvimento Industrial,
Agricola e Preservagao
Ambiental

I Desenvolvimento Agricola,
Agroindustrial e Turistico

g ~ Macrozonas Urbanas

o Esporte, Turismo e Desen-
volvimento Econémico

[ Preservagao Ambiental e
Desenvolvimento Turistico

N
CONCEICAO
DO CASTELO

CASTELO

Venda Nova do , 2%

°
I m Igra n te - E S Fonte: POLIDORO; BARROS (2013) apud Prefeitura Municipal de Venda Nova do Imigrante/ ES - Plano Diretor (2012)
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Caracteristicas

Urbanizacao fragmentada e dispersa.

Dois nucleos urbanos principais: Sede e Caravaggio.
Tendéncia de conurbacdo com Criciima.

Contraste entre areas planas e declivosas.

Unidades de Conservacagpiolguai e Parque Municipal).

Importancia da paisagem e do patrimonio cultural.



Proposta para Nova Veneza

Siderépolis

Cricitma

Morro Grande

Forquilhinha

Meleiro




Proposta para S ®

Nova Veneza

Macrozonas (Proposta Preliminar)

Macrozona de Consolidacao

" Macrozona de Ocupacao Controlada

Macrozona de Desenvolvimento Rural

I Macrozona de Protecao Ambiental




Proposta para Nova Veneza

Macrozonas (Proposta Preliminar)

- Macrozona de Consolidagao

" Macrozona de Ocupacéo Controlada
Macrozona de Desenvolvimento Rural

I Macrozona de Protecao Ambiental




Questoes para discussao:




EIXOS VIARIOS
ESTRATEGICOS




O que e?
E uma

gue auxilia na definicao
posterior do zoneamento a partir da
Identificacao de centralidades,
corredores de comeércio e servicos,
areas industriais, eixos de
desenvolvimento econdmico, entre
outros.

Nao deve ser confundida com a
hierarquia viaria oficial, propria da lei

‘e . C, B Central B Bairro B Acesso
especifica de sistema viario.



Eixos Viarios Estratégicos
=== \/ias centrais
mem==_Vias de interligacao

= \/ias estratégicas para as
centralidades de bairro

== \/ias estratégicas para o
desenvolvimento industrial
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== \/ias estratégicas para as
centralidades de bairro

mem \/ias estratégicas para o
desenvolvimento industrial
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1. Quais vias do Municipio tem potencial para o
desenvolvimento comercial ou industrial?

2. Quals sao as principais vias de acesso e como elas se
relacionam com o0 uso e ocupacao do solo?

3. Quais eixos viarios tendenciam a expansao urbana?



INSTRUMENTOS DO
ESTATUTO DA CIDADE



O Estatuto da Cidades (LF 10.257/2001) e
conhecido como a da
politica urbana. Nele s&o definidos um
conjunto de instrumentos de planejamento
e de instrumentos juridicpoliticos que
visam efetivar as diretrizes gerais previstas
no proprio estatuto.



0 USO, ocupacao e parcelamento
do solo, reduzindo impactos e orientando o
desenvolvimento imobiliario e protegendo
0 patrimonio ambiental e cultural.

a maisvalia urbana, ou seja, a
valorizacao imobiliaria oriunda de
Investimentos publicos.

Impactos
urbanisticos.

dinamicas que sao benéficas
para o territorio.

as areas informais,
especialmente as de baixa renda.



Analisar a pertinéncia do instrumento em relacao
aos interesses da populacao para o futuro da
cidade.

Analisar a capacidade administrativa do
municipio na implementacéo do instrumento.

Definir no Plano Diretor as diretrizes e
parametros necessarios para implementacao.

Prever os detalhamentos cabiveis em leis
especificas e outras regulamentacgoes.

Inserir no Plano
Diretor

Regulamentar
Lei especifica ou
Leide Uso e
Ocupacao

Organizar
Procedimentos
Administrativo



Instrumentos

| PEUC | | Transferéncia do Direito de Construir
IPTU Progressivo ] | Operacao Urbana Consorciada |
Desapropriacdo com titulos Estudo de Impacto de Vizinhangaﬂ
Consorcio Imobiliario ZEIS
Direito de Superficie Tributarios
| Direito de Preempcao | ' De Protec&o do Patriménio Culturd|
| Outorga Onerosa Construir/Uso | | Outros instrumentos ]

Devem constar no Plano Diretor (art. 42 do EC)




O PEUC é utilizado para obrigar
cumprimento da funcao social de
propriedade em areas vazias ou

subutilizadas e prioritarias para ¢ .o.

SUBUTILIZADO

desenvolvimento urbano.

CINCATARINA

PARCELAR

EDIFICAR



Parcelamento, Edificacao ou
Utilizagao Compulsorios

PEUC

Cabe ao Municipio a definicao:

1. Dos parametros minimos para o
cumprimento da funcao social.

2. Das areas prioritarias para aplicagé wew

SUBUTILIZADO

3. Do procedimento de notificacao do
proprietarios.

EDIFICAR

CINCATARINA




O notificado tera o prazo de 1 ano a pe
da notificacao para protocolar o projetc
mais 2 anos para parcelar, edificar ou
utilizar imovel.

Aguele que nao obedecer os prazos di *
notificacao sera implicado com o IPTU (,xo
Progressivo no tempo.

CINCATARINA

PARCELAR

EDIFICAR



IPTU Progressivo no Tempo

O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo no
tempo é aplicado atraves coumento anual progressivo da
allguota, podendo chegar até 15% do valor do imovel.

1° ano 2° ano 3°ano 4° ano 5°ano
5% 107% 15% 15% 15%




IPTU Progressivo no Tempo

O IPTU progressivo possuiiureza sancionatoripdevendo
servir para induzir a ocupacao de areas com infraestrutura e
subutilizadas. Nao se trata de instrumento para ampliacao da
arrecadacao municipal.




DESAPROPRIACAO
COM TITULOS DA DIVIDA

APOS 5 ANOS DE PUBLICA*
PROGRESSAO DO | <& 2 e >
IPTU

)

PROPRIETARIO PODER PUBLICO




Maringa - PR

Maringa notificou 705 proprietarios de 2009 a 2!

30% dos proprietarios apresentaram projetgs e
destes, metade efetivou a utilizacao.

A aplicacdo do PEUC acabou acontecendo em
perifericas.

Pouqguissimos projetos chegaram a etapa final ¢
licenciamento.

Fonte: BRAJATO (2015)



O PEUC podera ser aplicado na

;buscando incentivar a
urbanizacao contigua aos principais nucleos
urbanos.

A aplicacao efetiva do PEUC, com
identificacao e notificacdo dos proprietarios,
ainda dependera de lei especifica.




CONSORCIO IMOBILIARIO

No caso de imoveis notificados POr PEUQC, | . e oo o s e s consonco mose
onde o S v

, 0 poder publico podera utilizar o TJ ;}:a — @%
consorcio imobiliario para viabilizar a <> m
urbanizacao. i

TRANSFERENCIA
DO IMOVEL

urbanizacao e o proprietario da area recebe ] R

. B
Nesse caso, 0 Municiplo executa a . @

e "
L PREFEITURA J

uma quantidade de lotes urbanizados com
valor correspondente a area original. oo |

Fonte: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/marco-requlatorio/plano-diretor/texto-da-

lei-ilustrado/



PROPRIETARIO TERCEIRO

~ 1

L}

conceda a outro, por tempo determinado ou R o auiznR O
indeterminado, gratuita ou onerosamente, o oy Ty O RELATIVO
direito de utilizar o solo, o subsolo ou o espaco

aereo relativo ao terreno, mediante escritura ﬁ
publica. o |9

O direito de superficie permite que o proprietario

Pode ser utilizado para
-0u urbanizacao e regularizacao de
areas privadas realizada pelo poder publico.

(@
B

ONEROSA DETERMINADO OU
OU GRATUITA INDETERMINADO



PROPRIETARIO TERCEIRO

~ 1

L}

DIREITO DE UTILIZAR O

O superficiario:

ADeve pagar todos os encargos e tributos o AERES REO
do Im(’)vel AO TERRENO

ATem preferéncia na compra. o

APode transferir o direito a terceiros. L

APode receber indenizacio pelas
benfeitorias realizadas no imovel.

(@
B

ONEROSA DETERMINADO OU
OU GRATUITA INDETERMINADO
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Direito de Superﬁcie
Pontao - RS

O Munidpio de Pontao utilizou o
Instrumento para a regularizacao fundiaria
de area de 13,7 ha que pertencia ao
municipio e correspondia a 70% da cidade.

Ny
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Instrumento que garante A do municipio
para a compra de imoveis especificos

PODER PUBLICO "
S
L ~ . =
Os imoveis poderao ser demarcados na lei de uso e M PREFERENCIA
3 ' 1fi indi o NA COMPRA
OCupagdo ou em Iel.especmca, com a indicagao de uma MOVEL _
entre as seguintes finalidades: PARTICULAR
° E
{
A
AREAS
\"4 PRE-DETERMINADAS
O direito tem prazo de vigéncia de 5 anos, prorrogaveis

por mais 1. O proprietario deve naotificar o Municipio
guanto tiver interesse na venda.




Serve para a que a utilizacao do potencial
construtivo maximo permitido na legislacéo seja
revertida na qualificacao do desenvolvimento
urbano.

A OODC parte do principio de qudiceito de
construir acima de um coeficiente basico pode ser
outorgado pelo municipio mediante contrapartida
flnanceira.

Outorga onerosa do direito de construir

permiss&o via pagamento  para exercer o direito de construir

OUTORGA ONEROSA DO
DIREITO DE CONSTRUIR

i
vvvv

COEFICIENTE DE COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO BASICO APROVEITAMENTO MAXIMO

CINCATARINA



Outorga Onerosa do Direito OUTORCA ONEROSA DO
de Construir - OODC DIREITO DE CONSTRUIR

Paraimplementar a OOD@& legislacao de uso e :
ocupacéao do solo deve prever umeficiente de
Aproveitamento Basic&e umCoeficiente de
Aproveitamento Maximo.

Em lei espeifica, devese prever anciodo de
calculodo valor a ser pago pelo proprietario para
compra de potencial construtivo. APROVEITAMENTOBASICO  APROVEITAMENTO MAXIMO

CINCATARINA




Outorga Onerosa do Direito GUTOREAGREROSA DD
de Construir - OODC DIREITO DE CONSTRUIR

Os recursos obtidos atraves da outorga onerosa
poderao ser repassados aondo Municipal de
Desenvolvimento Urbane deverao ser apllcado§
nas seguintes finalidades:oularizacao fundiaria, =2~
habitacao de Interesse social, reserva fundlarla, N
ordenamento e expansao urbana, equipamentos
urbanos e comunitarios, espacos publicos de
lazer, unidades de conservacao e patrimonio GRTCENERE . COSEIEOEDE
historico.
2

CINCATARINA




O Estatuto da Cidade também permite também a utilizacao de uma
outorga onerosa para alteracao de uso.

Parte da justificativa de que determinadas alteractes de uso podem gerar
Impactos na infraestrutura urbana e na demanda por eguipamentos
comunitarios.

Um exemplo € a alteracéo de via parcelamento do solo para fins urbanos.

0utorga onerosa de alteragao de uso

permissdo  via pagamento  para alterar o uso em edificagao



Curnitiba - PR
Em Curitiba, a OODC tem objetivo de captar

recursos para o Fundo Municipal de Habitagao de
Interesse Social.

Em 11 anos, 720 empreendimentos localizados
principalmente no eixo estruturante geraram um
total de aproximadamente R$ 18 Milhces em
Outorga Onerosa.

Fonte: BRAJATO (2015)

Fonte https //c:dadesemfotos blogspot com/2012/02/fotos -de-curitiba-pr.html



Florianopolis - SC

Em Florianopolis, apesar de nao estar
regulamentado o Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano, existe
arrecadacao de outorga onerosa com
receita entre 2 e 5 milh6es por ano

Fonte: OLIVEIRA (2020)
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Fonte: https://destinoflorianopolis.com.br/3-lugares-no-centro-de-floripa-que-voce-precisa-
conhecer/



A Outorga Onerosa do
Direito de Construir podera
ser cobrada dos
empreendimentos gue
utilizem acima do coeficiente
de aproveitamento basico
nas areas proximas as vias
centrais e das centralidades
dos bairros.




Instrumentoque

guando o imovel for considerado para fins de
Interesse publico.

A TDC compensa o proprietario de imovel
situado em area onde houve limitacdes ao
direito de construir por razoes

, Implantacéo de
equipamentos comunitarios, habitacéo de
Interesse social, entre outros.

Também pode ser utilizada para fins de
desapropriacao.

CINCATARINA



Como implementar:

1. Definir as areas de limitacéo do potenc
construtivo basico que poderao transferir
direito de construir.

2. Definir as areas que poderao receber o
potencial construtivo transferido e o calcu
para transferéncia (areas de outorga
onerosa).

3. Estabelecer o procedimento
administrativo para transferéncia.



Curitiba - PR

Em Curitiba, 3DCoi utilizado inicialmentgara
preservacaado patrimonio cultural e historicee,
posteriormente, passou a incorporampeotecao de
areas verdes e fundos de vales

O instrumento também pode ser aplicado na
Implementacao de sistema viarjaonde o proprietario
doa uma parte do seu terrenorecebe em troca o
respectivo potencial construtivo.



