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= j.. CASA DA CIDADE £ FORDFOUNDATION

Aula 4 | Instrumentos de politica urbana

Curso de formacgao | Plano Diretor e a Cidade
José Carlos Gomes Alves
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Aula 4

A luta pelo direito a cidade, a disputa pela terra urbana (video)

Uma politica urbana fundamentada no principio constitucional da
funcao social da propriedade

Diretrizes do Plano Diretor

instrumentos de combate a retencao especulativa de imoéveis
urbanos

Parcelamento, edificacao e utilizacao compulsorios
Instrumentos de de recuperacao e distribuicao da valorizacao
imobiliaria

Coeficientes de aproveitamento

Outorga onerosa

Operacoes urbanas



https://www.youtube.com/watch?v=9R4S6ZaDniU

Erminia Maricato: "Cidade é luta de classes!"

- TV Boitempo


https://www.youtube.com/watch?v=9R4S6ZaDniU
https://www.youtube.com/watch?v=9R4S6ZaDniU

Introducao

Cidades dispersas e desiguais

Fragmentadas, segregadas, excludentes, ineficientes, caras,
poluidas, perigosas, injustas, ilegais

Cidade como negodcio - mercadoria
escassez de terra urbanizada e moradia

Arena - disputa pela terra urbanizada - pela localizacao na
cidade - pela apropriacao da valorizacao fundiaria ou
imobiliaria



O conceito de propriedade - mudanga/ reforma
do liberal para o social
Nova ordem juridico-urbanistica e ambiental - urbanoambiental
Reforma juridica / mudanca institucional / mobilizacao social

Contexto
e culturalmente excludente
e tradicionalmente patrimonialista e conservador

e Instrumentos serao regulados e aplicados de forma mais ou
menos progressista dependendo da correlacao de forcas locais

® apropriacao por grupos mais poderosos que outros — detalhes
podem alterar o carater do instrumento



A fsp na Constituicao de 1988

e direitos e garantias individuais fundamentais - Art. 5°:
XXIl — é garantido o direito de propriedade
XXIll — a propriedade atendera a sua fung¢ao social

e ordem econbmica - assegurar a todos a existéncia digna, conforme os
ditames da justica social, observados os seguintes principios:

Il — a propriedade privada
lIl — fungao social da propriedade
VI — a defesa do meio ambiente
e competéncia municipal para instituir impostos sobre:

propriedade predial e territorial urbana; que podera ser
progressivo de forma a assegurar o cumprimento da fung¢ao social
da propriedade



A fsp na Constituicao de 1988

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano ... tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de
seus habitantes.

§ 12 O plano diretor ... € o instrumento basico da politica de desenvolvimento e
de expansao urbana.

§ 22 A propriedade urbana cumpre sua fung¢ao social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenac¢ao da cidade expressas no plano diretor.

§ 32 As desapropriacoes de imoveis urbanos serao feitas com prévia e justa
indenizacao em dinheiro.

§ 42 E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do
solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificacao compulsorios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no

- tempo;

Il - desapropriagao com pagamento mediante titulos da divida publica ... .



A fsp na Constituicao espanhola de 1978

Direitos e deveres do cidadao
Art. 33 — Se reconhece o direito a propriedade e a heranca.

A func¢ao social destes direitos delimitara seu conteudo, de acordo com as
leis.

Art. 47 — Todos os espanhdis tém direito a desfrutar de uma vida digna e
adequada. Os poderes publicos promoverao as condicdes necessarias e
estabelecerao as normas pertinentes para fazer efetivo esse direito,
regulando a utilizacao do solo de acordo com o interesse geral para
impedir a especulagao. A comunidade participara das mais-valias que
gerarem a acao urbanistica dos entes publicos.

Art. 128 — Toda a riqueza do pais em suas distintas formas e seja qual sua
titularidade esta subordinada ao interesse geral.



Estatuto da Cidade / Plano Diretor

Construcao de uma politica urbana para combater a segregacao,
exclusao territorial, cidade desumana desigual e ambientalmente
predatoria

eixo da formulacao : funcao social da propriedade (CF/88, art. 59,
inciso XXII) - direito de propriedade subordinado a uma funcao
social

Combate a especulacao com a terra urbana

Recuperacao de mais-valias fundiarias urbanas (Estatuto da
Cidade, art. 29, inciso XI)

Redistribuicao a coletividade dos beneficios decorrentes do
processo de urbanizacao (Estatuto da Cidade, art. 29, inciso IX)




Plano Diretor /diretrizes e objetivos

Justa distribuicao dos beneficios e 6nus do processo de
urbanizacao

Retorno para a coletividade da valorizacao de imoveis decorrentes

dos investimentos publicos e das alteracoes da legislacao de uso e
ocupacao do solo

Ordenacao e controle do uso do solo, de forma a evitar a retencao

especulativa de imovel urbano, que resulta na sua subutilizacao ou
nao utilizacao

Como se concretizam as diretrizes e os objetivos da
politica urbana?



A “caixa de ferramentas” do Estatuto da Cidade

Capitulo Il. dos instrumentos da politica urbana

Secao . Dos instrumentos em geral

Art. 4° Para os fins desta Lei, serao utilizados, entre outros instrumentos:

| - planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacao do territorio e de desenvolvimento
economico e social;

Il - planejamento das regioes metropolitanas, aglomeracoes urbanas e microrregioes;

Ill - planejamento municipal, em especial:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacao do solo;
c) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual;

e) diretrizes orcamentarias e orcamento anual;

f) gestao orcamentaria participativa;

g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento economico e social;

IV - institutos tributarios e financeiros:
- a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;
“ &l h) contribuicao de melhoria;
i =i N ¢) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

o 9 rOLP . = 17




A “caixa de ferramentas” do Estatuto da Cidade

V - institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacao;

b) servidao administrativa;

c) limitacoes administrativas;

d) tombamento de imoveis ou de mobiliario urbano;
e) instituicao de unidades de conservacao;

f) instituicao de zonas especiais de interesse social;
g) concessao de direito real de uso;

h) concessao de uso especial para fins de moradia;
i) parcelamento, edificacao ou utilizacao compulsorios;
j) usucapiao especial de imovel urbano;

I) direito de superficie;




A “caixa de ferramentas” do Estatuto da Cidade

m) direito de preempcao;

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

p) operacoes 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) demarcacao urbanistica para fins de regularizacao fundiaria (Incluido pela Lei n° 11.977, de 2009);
u) legitimacao de posse (Incluido pela Lei n° 11.977, de 2009).




FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

PROPRIEDADE FUNGAO SOCIAL
PRIVADA DA PROPRIEDADE

T ———— —

Para garantir que toda propriedade cumpra
sua funcio social, o Plano Diretor define a
aplicacAo de trés instrumentos urbanisticos
sUcessivos:

Parcelamento, Edificacio e Utilizagio
Compulsdrios (PEUC)

|2

A1 Imposto Predial Territorial Urbano
il Progressivo no Termpo

—— (IPTV Progressivo no Tempo)

-ﬂm | Desapropriagio Mediante Pagamento
em Titulos da Divida Pablica

Instrumentos de combate a
especulacao fundiaria

e cidade dispersa e desigual

* bairros pobres periféricos
sem urbanizacao

e bairros ricos murados

e Terra urbanizada sem
ocupacao

e |moveis vazios em area
urbanizada



Censo 2000 I Censo 2010
- i diferenca
D V o I V Vi
istrito Total agos () | Total agos 0 L,
msp 2.992.656 420.327 14,0 | 3.930.530 293.621 7,5 -6,6
Sé 7.695 3.055 39,7 i 10.627 1.246 11,7 -28.,0
Republica 20.923 7.007 33,5 I 32.180 3.732 11,6 -21.9
Bras 8.300 2.789 33,6 I 12.301 1.664 13,5 -20,1
Pari 4.387 1.223 279 | 6.178 556 9,0 -18,9
Santa Cecilia 26.220 6.343 242 i 40.583 3.024 7,5 -16,7
Jardim Paulista 32.387 8.012 24,7 : 48.241 4.497 9,3 -15.4
Marsilac 2.135 584 27,4 : 3.251 391 12,0 -15,3
Liberdade 21.993 5.283 24.0 | 31.597 3.166 10,0 -14.0
|
____________________________________________________________________________ :----------------- e e o e e e ) e e e e e {
|
|
____________________________________________________________________________ N N E——
Freguesia do O 41.917 5.015 12,0 | 50.293 4527 9,0 -3,0
Artur Alvim 31.578 3.008 95 i 36.316 2.396 6,6 -2.9
Aricanduva 26.204 3.022 11,5 I 30.695 2.709 8,8 -2,7
Jaragua 38.603 4.715 12,2 | 59.788 5.718 9,6 -2.7
Vila Leopoldina 7.959 1.089 13,7 | 15.589 1.723 11,1 -2,6
Santo Amaro 18.822 3.395 18,0 i 30.709 4.767 15,5 -2,5
Alto de Pinheiros 13.849 1.446 10,4 : 17.191 1.393 8,1 -2.3
Parque do Carmo 16.862 2.205 13,1 ' 23.096 2.658 11,5 -1,6
—~Jaguara 7.501 927 12,4 I 9.192 1.094 11,9 -0,5
-+ Barra Funda 4.533 685 15,1 :

6.921 1.031 14,9 -0,2



PARCELAMENTO, EDIFICAGAO E UTILIZAGAO COMPULSORIOS (PEUC)

TIPOLOGIA DE O QUE O PROPRIETARIO DEVE FAZER PARA CUMPRIR PARA INDUZIR © USO DOS
IMOVEIS OCIOS05S: A FUNCAOQ SOCIAL DA PROPRIEDADE: a2 IMOVEIS OCI0S05

A Prefeitura notificara os

proprietarios de imdveis
Imével néo edificads oCiosos, quUe terfo os sequintes
Imidvel comn area @ e/ou prazos para curmprir a fungéo
superior a 500 m2 social da propriedade:
com cqeﬁcmnte de MNecessario Mecessano Mecessario —
aproveltamento PARCELAR EDIFICAR TE | |
utilizado igual a zero EMATE: .

A—h —
1 —

Imovel subutihzado

Imcvel com area
superior a 500 m?2 e/ou

PROJETO

cujo cosficiente de
aproveitarmento Mecessdrio Mecessdnio Mecessdrio
utilizado & inferior ao PARCELAR EDIFICAR
minimeo definido
4T Imévelnio utilizado
S IR Edificios e outros
o - .-"I__ ._-_-.'_'- : i - B i '
::féﬁf; . 7 imdveis que tenham W‘. EM ATE:
LB nominimo 60% de A—h
e %?‘3 " sua érea constnida Necessario g
g Y desocupada ha mais UTILIZAR ANDS CONCLUIR
: de um ano OBRAS




IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

Enquanto o proprietano do imavel ocioso ndo se adequar a3 obrigagfes para que seu imovel cumpra a funcio social da propriedade,
o seu [PTU ira aumentar arualmente:

A—ih
19 2'? 39 49
ANO ANO ANO ANO

PAGAMENTO: PAGAMENTO: PAGAMENTO: PAGAMENTO: PAGAMENTO:

IPTU +2%" sobre o valor IPTU + 4% sobre o valor IPTU + 8% sobre o valor IPTU +15% sobreovalor  IPTU+15% sobre o valor
do imével do imével do imével do imével doimovel

e S SS8e EE8¢
\_/’U \Jt _

LIMITE MAXIMO = 15% " Valores de
J porcentagens

exemplificativos

\/

Caso oimovel permaneca ocioso passados 5 anos da cobranga do IPTU Progressive no Tempo,
A PREFEITURA PODERA DESAPROPRIAR O IMOVEL MEDIANTE PAGAMENTO EM TITULOS DE DIVIDA PUBLICA

L . o {,/"”\\.I — -,'_H ,_‘_ =
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DESAPROPRIACAO MEDIANTE PAGAMENTO EM TITULOS DA DIVIDA PUBLICA

Apos o prazo de § anos de cobranga do IPTU Progressive no Tempo, caso

o proprietano do imovel ocioso

ainda ndo tenha =e adequado as cbngagdes, a Prefeitura podera desapropriar o imovel com pagamento

em titulos da divida publica:

DESAPROPRIAGAO
< > e >

[ PROPRIETARIO J

@
i

(e

DO IMOVEL OCIOSO

CUMPRIMENTO DA
FUNGAO SOCIAL
DA PROPRIEDADE

— ™

Destinar o imovel
para uso social

PAGAMENTO PELA DESAPROPRIACAO
EM TITULOS DA DIVIDA PUBLICA

—

[riciar o procedimento
para concessio
ou alienacio




DISTRIBUICAO POR TIPOLOGIA (FEV/2016)
QUANTIDADE DE IMOVEIS NOTIFICADOS POR TIPOLOGIA

m NAO UTILIZADO

m NAO EDIFICADO

SUBUTILIZADO

TOTAL DE IMOVEIS NOTIFICADOS
907

OUT/2014 | FEV/2016




DISTRIBUICAO POR PERIMETRO (FEV/2016)
QUANTIDADE DE IMOVEIS NOTIFICADOS POR TIPO DE PERIMETRO

OU CENTRO

OUC CENTRO
ZEIS 3 = OUC AGUA BRANCA
ZEIS 2
ZEIS 2 s
HZEIS5
63%
OUC AGUA BRANCA TOTAL DE IMOVEIS NOTIFICADOS

907

H oA o OUT/2014 | FEV/2016 %




IMOVEIS NOTIFICADOS X AREA (FEV/2016)
TIPOLOGIA DE IMOVEIS NOTIFICADOS | TIPO DE PERIMETRO | AREA DE TERRENO

2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000
| OUu CENTRO OUC AGUA BRANCA ZEIS TOTAL
AT (m?) 105.397 205.303 1.748.386 2.059.086
mAC (m?) 167.666 61.314 86.232 315.212

obs 1: a totalizag&o considera todos os iméveis notificados, ndo excluindo iméveis que tiveram impugnagdes ou recursos deferidos.

:E! .:III' Ty
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MAPA DOS IMOVEIS NOTIFICADOS
POR SUBPREFEITURA (FEV/2016)

IMOVEIS NOTIFICADOS

B 68 a 584
B 40a 67
B 10a 39
(] 1a 9

M'BOI MIRIM

1

CAPELA DO SOCORRQ

0
PARELHEIROS

0



Acesso a terra para politicas publicas

DIREITO DE PREEMPCAO

A Prefeitura tera preferéncia de aquisicio dos
imoveis marcados como sujeitos ao direito
de preempcio, para possuir area necessaria
para cumprir os objetivos e implantar as
acdes prioritarias do Plano Diretor.

PREFERENCIA

L @

Iméveis sujeitos ao
[ PREFEITURA direito de preempcio

~

-

ARRECADA(;ﬁP DE BENS
IMOBILIARIOS

2 imadvel abandonado pelo proprietario
podera ser arrecadado pela Prefeitura como
bem vago, e apos 2 anos ser incorporado
como patrimdnio publico, para cumprir
finalidades urbanisticas, como habitagio de
interesse social ou equipamentos wbanos e
sociais.

I

, /




Plano Diretor / instrumentos

- mais-valias fundiarias urbanas?

- aquem pertence a valorizacao da terra urbana?




Componentes do Valor do Solo Urbano e incidéncia de
instrumentos de recuperacao de Mais-valias Fundiarias

SANTORO, Paula (Org.) Gestao social da valorizagio da terra. Sio Paulo, Instituto Polis, 2004. 80 p. (Cadernos Polis, 9)

o
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i 1 1 |
Componentes
do valor da A B c D
terra urbana
(A+B+C+D) | |
| “Esforco” do proprietario
- -
Todo o valor da terra = incrementos gerais de valor da terra
Parcela de . T
incidéncia dos Incrementos de valor alheios a acdes do proprietario
. instrumentos : I : d‘—"b‘
A de recupera Qﬁ o ncrementos de valor decorrentes de agbes do setor publico
de mais -valias -

B - fundiarias Incrementos de valor decorrentes de agées do setor piblico




Instrumentos de recuperacao das mais-valias
fundiarias ou imobiliarias urbanas

TRIBUTARIOS (IPTU, ITBI, CM)

NAO TRIBUTARIOS

Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)
Operacoes Urbanas

Medidas Compensatorias no Licenciamento Ambiental
Instrumentos de Ordenamento e Reestruturacao Urbana



Coeficientes de aproveitamento

Coeficiente de Aproveitamento é
a relacao entre a area edificada
(computavel) e a area do lote
podendo ser:

a) minimo, abaixo do qual o
imovel podera ser considerado
subutilizado;

b) basico, que resulta do
potencial construtivo gratuito
inerente aos lotes e glebas
urbanos;

c) maximo, que nao pode ser
ultrapassado.

funcgao social da propriedade
implica na uniao indissociavel
propriedade e sua fungao social
faculdades/deveres

1) vedacao de determinadas
faculdades

2) obrigagao de exercer
faculdades elementares do
dominio

3) condigOes para o exercicio
das faculdades atribuidas pelo
direito de propriedade



Outorga onerosa do direito de construir

O QUE E? COMO SE APLICA?

Todo terreno term defimdo quanto podera ser
construido em sua area Existe o potencial
construtive basico e o mésame. O potencial __
construtivo basico na zona urbana é igual a 1, Fundo Municipal de

O M nmﬁcaquﬂ e mtﬂa a muqsa D'Hl:ﬂ.'u"ﬂh'll'ﬂﬂ'ltn- l'.h'h..ﬂ":"
equivalente a 1x a area do terreno. O (FUNDURRB)
empreendimento que quiser constnar mais, _— L a

podera construr até atingir o potencial

construtive maximo defimido para seu

terrenc. No entanto, para construir além do 1

potencial construtivo basico, o empreendedor ' Il .1 COEFICIENTE MAXIMO

tera que pagar uma contrapartida financeira, 1 | | AT

chamada OUTORGA ONEROSA. 1 & da Outorga Onercsa
¥ -. . . =

&

COEFICIENTE CEIEFICIEHT'E
BASICO

COEFICIENTE BASICO
Nao e exigida
. contrapartida financeira
Os recursos obtidos com a Outorga Onerosa

Desenvolvimento Urbano (FUNDURB), que
os aphca em melhonas urbanisticas.

d . R ~ y —




Calculo da contrapartida a outorga onerosa de
potencial construtivo adicional

C=(At/ Ac)xV x Fs x Fp, onde:

C - contrapartida financeira relativa a cada m? de potencial construtivo
adicional;

At - drea de terreno em m?;

Ac - area construida computavel total pretendida no empreendimento
em m?;

V - valor do m? do terreno constante do Cadastro de Valor de Terreno
para fins de Outorga Onerosa, conforme Quadro 14 anexo;

Fs - fator de interesse social, entre O (zero) e 1 (um), conforme Quadro 5
anexo;

Fp - fator de planejamento entre O (zero) e 1,3 (um e trés décimos),
conforme Quadro 6 anexo



C=(At/Ac)xVxFsxFp

A divisfioc da Area de terrenc (At),
em mZ, pela Area construida
computavel total pretendida no
empreendimento (Ac), emmm?,
permite que o calculo da
contrapartida financeira possua um
fator de proporcionalidade a area
construida.

> 8

Area do terreno Area construida
computavel total
do empreendimento

Estimula o aproveitamento
maamo do terrenc: quanto

mais se constrol, mais barato
. se torna o custo do m® de

pu
A4
g outorga onerosa
-1
s
/ y

FEE FER IR E s EEER R I EEER

FE IR IS s AT A PR ISR EEEE RS ST EsEsEEES

C=(At/Ac)x VxFsx Fp

O Valor do m® do terreno (V)
refere-se ao valor dado pelo Cadastro
de Valor de Terreno para fins de
Outorga Onerosa, dvulgado pela
Secretana Muracipal de
Desenvobimento Urbano.

=L

O valor do m® do terreno para
fins de outorga onerosa €, em
meédia, aproximadamente
80% do valor de mercado




C=(At/ Ac)xVxFsSxFp C=(At/Ac)xVxFsxFp

A EEEE

O Fator de Interesse Social (Fs) & O Fator de Planejamento (Fp) & uma
uma vanavel uhhzada para dar pesos : wariavel utiizada para dar pesce
diferenciados de acordo com as . diferenciados de acordo com os
tipologias construtivas e os uscs das . objetivos estratégicos das Macroareas.
edificacies. * Tern como objetivo noentivar o

o :  equilibrio na distribuicio de moradia e
Uso residencial el . emprego na cidade.
Habitag3o de Fs = 0,0 :
Imteresse Social - HIS 2

: RESIDENCIALS

HsbitacSo de Mercado ST | USOS RESIDENCIAIS  USOS NAO
Popular - HMP ats 50md . 4 —
Halvitac 8o de Mercado Fs = 0.6
Popudar - HMP de 51 até T0nm® :
Habitacio - com drea _ :
b SO Fs =08 :
Habitacio - com drea =
de 51 até 70m? = :
Habitag &0 - com drea _ .
makor que m® il s
Uso institucional Fs =00 mm 1.2
Ertidades mantenedoras : == 1.0
sem fins huorativos Fs=03 : mm 07 13
Outras entidades Fs =07 : w08 0.5
mantenedoras ‘ 0.3 e 0

H p Optras atividades Fs =1.0 Mo aphcivel [MNIA] & _
g ] ol B SC




Outorga onerosa do direito de construir

13
05

MNao se aplica MNao se aplica

RESIDENCIAL NAO-RESIDENCIAL

(RED)
JIANK
rf.._ﬁf ‘T oLy
R ol B4 3C ADY¥EN_




Fundo de Desenvolvimento Urbano - FUNDURB

Repasses da Unifo Rendimentos da aplicagéo 2
ou do Estado de S&o Paulo do prépno patrimoénio

Outorga onerosa e

Empréstimos de financiamento il .
transferéncia de potencial

intemos ou externos FONTES DE S O
o= = RECURSOS*
Contribuigtes ou doacdes de = e on .
pessoas fisicas, juridicas ou FUNDURB Contribuicio de methonas

entidades intemacionais de obras publicas
Receitas de concessio

Acordos, contratos, e
urbanistica

CONSOTCIOS & COnyEerios

—
g, B Execucio de programas e _ ) =
® projetos habitacionais de Implantacio de equipamentos
o Ecﬁ interesse social, regularizacio urbanos, espacos publicos de
L fundiaria e aquisicio de imdveis lazer e dreas verdes
-] — - ™
.{?ﬂ -~ Sistemas de transporte p’m;”‘;‘ej“’“] ﬂ'r"'::d: .
(55' coletivo publico, cicloviano e w30 G ATeas
Yoy pec® circulacio de pedestres devdnr histérico, cultural ou
Ordenamento e direcionamento Cnacao deunida:le&fde CONSeTva-
da estruturacio urbana ¢Ao ou protegio de areas de
mteresse ambiental
—

L\ D




FONTES DE RECURSOS W'i DESTINAGOES DE RECURSOS

' . » . {é)
A principal fonte de recurso do administrado por um m Habitagéo de Interesse Social @ g
fundo é a Outorga Onerosa CONSELHO GESTOR %D recs
paritario

Equipamentos Urbanos e Sociais
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ARRECADAGAO DA OUTORGA ONEROSA
Municipio de Sao Paulo, 2005-2013

(milhdes de R3)
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Fonte: Boletim da Receita (Execucdo Orcamentaria) — SF
Elaborago: Deinfo/SMDU
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CONTRIBUIGAO DA OUTORGA ONEROSA NO ORGAMENTO DE INVESTIMENTOS DO MUNICIPIO
Municipio de Sao Paulo, 2005-2013

89%  11.4%

6.?0-"(0 4 -113};0 S,DD.-"’D ?'1% 5.30;"(0 5|6‘3',.-"g 6.?%
H = = B =m B m =
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Fonte: Demonstragdo das variagbes patrimoniais 2004-2013, Boletins da Receita 2005-2013 (Execucdo Orcamentaria) — SF
Elaboragdo: Deinfo/SMDU



OODC: evidéncias da experiéncia de Sao Paulo
2002-2011

Contrapartida por 3,3 milhdes de metros quadrados

~ RS 1 bilhdo = 5% da receita anual do IPTU
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O sentido da OODC
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*i;'| - OUTORGA ONEROSA

(2013)
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Farts: SMOU, 208
Base Cartografica: MDGEMOU; Emplasa, 2007
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SUBPREFEITURA (2014)
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Elaboracao: SMDU, 2015
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Operacoes Urbanas Consorciadas

Macroarea de Estruturacao Metropolitana

Operacdes em vigor
Centro, Faria Lima, Aguas Espraiadas e Agua Branca

Novas operacoes nos subsetores da MEM

Arco Tamanduatei - OUC Bairros do Tamanduatei (pl na Camara)
Arco Tieté (2016)

Arco Jurubatuba (2017)

Arco Pinheiros (2018)



O g PN Wty Cals

Estruturacdo Metropolitana

Grande oferta de infraestrutura e
eixos de mobilidade, mas com
desequilibrios na relacéo entre
emprego e moradia.

e IS ¢

MACROAREA DE
ESTRUTURACAO
METROPOLITANA
=+ Ferrovias (CPTM)
m—\/idrio Estrutural

/ /I\ o 2 5 10 km
L
Fonte: Substitutivo do PL 688/13

Base Cartografica: MDC/SMDU; Emplasa, 2007
Elaboragdo: SMDU, 2014



SN X

Prazos especiais para
encaminhar projetos lei
com disciplina especial Arco Tieté
de uso do solo, OUC, ’ Até 2016
AlU ou projetos de
intervencgéo urbana
para alguns subsetores.

L2

Arco Tan?ﬁfuatei
Kié 2015 .

Arco Jurubatuba
Até 2017

LS

MACROAREA DE Arco Pinheiros

ESTRUTURACAO Até 2018
METROPOLITANA:
2 a

SETORES

| - Setor Orla Ferroviaria e
Fluvial

Arco Tieté

N

Arco Leste

I

]

B Arco Tamanduatei
Bl Arco Pinheiros
==
—

Faria Lima-Agua Espraiada-
Chucri Zaidan

Arco Jurubatuba

Il - Setor Eixos de
Desenvolvimento

Avenida Cupecé
Noroeste: Av. Raimundo “
Pereira de Magalhaes e Rod.

Anhanguera

Arco Jacu-Péssego

Fernao Dias

Il - Setor Central

BN Centro

/I\ 0 2 5 10 km
A o . R

Fonte: Versao final do PL 688/13

Base Cartografica: MDC/SMDU; Emplasa, 2007
Elaboragdo: SMDU, 2014



Operacgoes Urbanas Consorciadas
objetivos

Promover, em um determinado perimetro, transformacgoes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagao ambiental

Otimizar a ocupacao de areas subutilizadas
Implantar equipamentos estratégicos

Ampliar e melhorar o sistema de transporte coletivo, as redes de
infraestrutura e o sistema viario estrutural

Promover a recuperacao ambiental de areas contaminadas e areas
passiveis de inundacao

Implantar equipamentos publicos sociais, espacos publicos e areas
verdes

Promover empreendimentos de HIS e urbanizar e regularizar
assentamentos precarios

Proteger, recuperar e valorizar o patrimoénio ambiental, histérico e
cultural

Promover o desenvolvimento econdmico e a dinamizacao de areas
visando a geracao de empregos



Operacgoes Urbanas Consorciadas
contelddo minimo

perimetro de abrangéncia da Operacao Urbana Consorciada;

perimetro expandido — investimentos - necessidades habitacionais da
populacao de baixa renda e melhorem as condicdes dos sistemas ambientais,
de drenagem, de saneamento e de mobilidade, entre outros;

finalidade da Operacao Urbana Consorciada;
plano urbanistico;

programa basico de intervencdes urbanas articulado com as finalidades da
Operacao Urbana Consorciada e com o seu plano urbanistico;

estudo prévio de impacto ambiental, de vizinhanca, quando couber, associado
aos estudos necessarios a area de intervencao;

programa de atendimento econdmico, social e habitacional para a populacao
diretamente afetada pela operacao;

previsao de glebas e terrenos para a producao habitacional de interesse social
dentro de seu perimetro de abrangéncia ou perimetro expandido;



Operacoes Urbanas Consorciadas

OUTRAS INOVACOES:

No minimo 25% (vinte e cinco por cento) dos recursos arrecadados deverdo ser
aplicados em Habitacao de Interesse Social no perimetro de abrangéncia ou no
perimetro expandido da Operacao Urbana Consorciada, preferencialmente na
aquisicao de glebas e lotes.

Os recursos a que se refere o § 12 deverao ser em sua origem depositados em
conta especifica.



José Carlos Gomes Alves
arquiteto e urbanlsta
josecarlos@camara.sp.gov.br



Operacgoes Urbanas Consorciadas
contelddo minimo

regulamentacao das condicdes especificas de aplicacao do parcelamento, edificacao
e utilizacao compulsodrias para glebas, lotes e edificacdes subutilizadas, nao
utilizadas e nao edificadas, de acordo com o previsto nesta lei;

mecanismos de garantia de preservacao dos imodveis e espacos urbanos de especial
valor historico, cultural, arquitetonico, paisagistico e ambiental, protegidos por
tombamento ou lei;

instrumentos urbanisticos complementares e de gestao ambiental a serem
utilizados na implantacao da Operacao Urbana Consorciada;

contrapartidas a serem exigidas dos proprietarios, usuarios permanentes e
investidores privados em funcao dos beneficios recebidos;

estoques de potencial construtivo adicional;

forma de controle e gestao da operacao urbana consorciada, com a previsao de um
conselho gestor paritario, formado por representantes do Poder Publico e da
sociedade civil;

fundo especifico que devera receber os recursos de contrapartidas financeiras e
correntes dos beneficios urbanisticos concedidos;

regras de transicao do regime juridico da operacao urbana consorciada para o
regime juridico ordinario da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo,
aplicaveis ao final de cada Operacao Urbana Consorciada.



Operacgoes Urbanas Consorciadas
CEPAC

emissao de quantidade determinada de Certificados de Potencial
Adicional de Construcao - CEPAC, que serao alienados em leilao ou
utilizados diretamente no pagamento das obras, das desapropriacoes
necessarias a implantacao do programa de intervencoes, bem como
oferecidos em garantia para obtencao de financiamentos para a
implementacao da operacao

serao livremente negociados, mas convertidos em direito de construir
unicamente na area objeto da Operacao Urbana Consorciada.

vinculacao no ato da aprovacao de projeto de edificacao ou diretamente
ao terreno

serao utilizados no pagamento da contrapartida correspondente aos
beneficios urbanisticos concedidos, respeitados os limites estabelecidos



Operacoes Urbanas Consorciadas

OUTRAS INOVACOES:

No minimo 25% (vinte e cinco por cento) dos recursos arrecadados deverdo ser
aplicados em Habitacao de Interesse Social no perimetro de abrangéncia ou no
perimetro expandido da Operacao Urbana Consorciada, preferencialmente na
aquisicao de glebas e lotes.

Os recursos a que se refere o § 12 deverao ser em sua origem depositados em
conta especifica.



Operacoes Urbanas Consorciadas

OPERAGCAO URBANA CONSORCIADA AGUA BRANCA




Operacoes Urbanas Consorciadas

OPERAGCAO URBANA CONSORCIADA AGUA BRANCA
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Operacoes Urbanas Consorciadas

OPERAGCAO URBANA CONSORCIADA AGUA BRANCA

AT

HABITACAO MEIO AMBIENTE

*Art. 92 |: 5000 UH *Art. 92 V: obras de

*Art. 92 II: Intervengdes drenagem

em Nucleos Habitacionais *Art. 92 [II: Melhoramentos
urbanisticos

*Art. 92 § 32: Medidas de
mitigagio e remediagio de
passivos ambientais

& oo
-

MOBILIDADE

*Art. 92 |V: Melhoramentos
viarios

*Art. 92 VI: Ampliag3o e
melhoria do sistema de
transporte coletivo

*Art. 92 VIII: Interligagio de
corredor viario da Zona
Moroeste

*Art. 92 X: transposigdes em
desnivel das ferrovias;
*Art.13 IV : transposigdes
sobre o Rio Tieté

EQUIPAMENTOS PATRIMONIO

=Art. 92 lll: Melhoramentos *Art. 92 V|I: Levantamento
urbanisticos do patriménio cultural







PDE ANTIGO
Ct = Fp x Fs x [vt/CAb]

At: 1.862m?| Fp: 0,8 | Fs: 1,0
PGV: RS 2.493

Valor terreno: RS 15.200/m?
CAb: 1 | CAu: 4

VGV: RS 96.824.000

00DC paga: RS 3.713.573
0O0DC/VGV: 3,8%

Total pago / m? Adicional: RS 997

Simulacoes

Exemplo 4 — Consolacao (R)

PL 688/13
C=(At/Ac)xV xFs

At: 1.862m?| Fp:n/a | Fs: 1,0
PGV: RS 2.493

Valor terreno: RS 15.200/m?
CAb:1 | CAu: 4

VGV: RS 96.824.000

OODC paga: RS 3.481.475
OODC/VGV: 3,8%

Total pago / m? Adicional: RS 623

""" PREFEITURA DE
SAO PAULO

PDE
C=(At/Ac)xVuxFsxFp

At: 1.862m?| Fp: 0,5 | Fs: 1,0
Vu: RS 11.313
Valor terreno: RS 15.200/m?
CAb:1 | CAu: 4

VGV: RS 96.824.000

OODC paga: RS 7.899.302,25
OODC/VGV: 8,15%

Total pago / m? Adicional: RS 1.414



JABAQUARA | Av. Lino de Almeida Pires

JAZM2/01 | CAb =1 | CAm= 2 | Terreno: 2.500 m=2 resid.

PDE ANTIGO PL 688/13
Ct = Fp x Fs X [vt/CAb] C = (At/ Ac)xV x Fs

Outorga Vigente com Adiron

Contrapartida=RS 0 PGV=R> 488,86 |Fs=1

CAu: 2

VGV CA 2 = RS 42.290.000
Contrapartida =
(2.500/5.000) x 488,86 x 1 x
(5.000 - 2.500) = R$ 611.075
O0ODC/VGV=1,44%

PDE
C=(At/Ac)xVuxFsxFp

Vu=RS 1.853 Fp=0,5 Fs=1

CAu: 2

VGV CA 2 = RS 42.290.000
Contrapartida =

(2.500/ 5.000) x 1.853 x
0,5x1x2.500 =R$ 1.158.125
Percentual do VGV=2,73%

CAu:4

VGV CA 4= RS 84.580.000
Contrapartida =

(2.500/ 10.000) x 1.853 x
0,5x1x 7.500=RS$ 1.737.187,50
O0ODC/VGV= 2,05%

.
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SANTO AMARO | Rua Dr Ant6nio Bento, 129
SA ZCPb/03 | CAb =2 | CAm =4 |Terreno: 2.500m?2 resid.

PDE ANTIGO
Ct = Fp x Fs X [vt/CAb]

CAu=4

Ct=0,6 x0,9 x (R$S669,96/2)=
RS 181,00 / m?

Contrapartida = RS 181 x
5.000 m? = R$ 905.000
O0ODC/VGV =0,9%

PL 688/13

C=(At/Ac)xVxFs

PGV= R$ 361,80 | Fs=1

CAU=4

VGV =95.560.000
Contrapartida =
(2.500/10.000) x 361,80 x 1 x
7.500 = R$678.371
O0ODC/VGV =0,7%

PDE
C=(At/Ac)xVuxFsxFp

Vu=RS$ 5.027 Fp=0,5 | Fs=1

CAu=2

VGV CA2=47.780.000
Contrapartida =

(2.500/ 5.000) x 5.027 x

0,5 x 1 x 2.500= RS 3.141.875
O0ODC/VGV=6,57%

CAu=4

VGV CA 4=95.560.000
Contrapartida =
(2.500/10.000) x 5.027 x
0,5x 1 x 7.500= RS 4.712.813
O0DC/VGV=4,93%



VILA LEOPOLDINA | Rua Paulo Franco, 152
VLZM3b/04 | CAb =2 | CAm = 2,5 | Terreno: 3.100 m2 resid.

PDE ANTIGO
Ct = Fp x Fs X [vt/CAb]

CAu=2,5

Ct=0,7 x0,9 x (RS 819,05/2) =
RS 258,00 / m?

Contrapartida = RS 258 x 0,5 x
3.100 m? = R$ 339.900,00

OO0DC/VGV =0,5%

PL 688/13

C=(At/Ac)xVxFs

PGV=R$ 516,00 | Fs=1

CAu=2,5

VGV CA 2,5=66.347.750
Contrapartida =

(3.100/7.750) x 516 x 1 x
(7.750 - 3.100) = R$ 59.760,00
O0ODC/VGV =1,4%

PDE
C=(At/Ac)xVuxFsxFp

Vu=R$2.998 FP=0,5| FS=1

CAu=2
VGV CA 2 =53.078.200

Ct=(3.100/6.200) x 2.998 x 0,5 x 1 x 3100 = RS
2.323.450

OODC/VGV=4,37%

Cau=2,5
VGV CA 2,5=66.347.750

Ct =(3.100/ 7.750) x 2.998 x 0,5 x 1 x 4.650 =
RS 2.788.140

OODC/VGV = 4,20%

CAU=4

VGV CA 4 = RS 106.156.400
Ct=

(3.100/12.400) x 2.998 x 0,5 x
1x9.300 = RS 3.485.175

G | n =4 . 00DC/VGV=328% A DY¥E)_



BELEM| R. Serra da Bocaina, 194
BE ZM3a| CAb =1 | CAm = 2,5 |Terreno: 6.386 m2 resid.

PDE ANTERIOR
Ct = Fp x Fs x [vt/CAb]

PGV= RS 248,40
FP=0,6 FS=0,9
CAu=2,5

Ct=RS$ 248,4x1,5x6.386 m?=RS
2.379.423,60

OODC/VGV=2,09%

PL 688/13

C=(At/Ac)xVxFs

PGV=RS$ 248,40 FS=1

Cau=2,5

VGV CA 2,5=113.702.730
Ct=(6.386/ 15.965) x 248,40 x
(15.965 — 6.386)= RS 951.769,44
O0ODC/VGV =0,83%

PDE
C=(At/Ac)xVuxFsxFp

Vu=RS$ 2.286 FP=0,5 FS=1

CAu=2
VGV CA 2=90.962.184

Ct=(6.386/12.772) x 2.286 x 0,5 x 1 x6.386 =
RS 3.649.599

Percentual VGV=4,01%

CAu=2,5
VGV CA 2,5=113.702.730

Ct=(6.386/ 15.965) x 2.286 x 0,5 x 1 x 9.579=
R$ 4.379.519

Percentual do VGV=3,85%

CAu=14
VGV CA4 = 181.924.368

Ct=(6.386/ 25.544) x 2.286 x 0,5 x 1 x 19.158 =
RS 5.474.398,50

Percentual do VGV= 3,00%
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EVOLUGAO TOTAL ACUMULADA
IMOVEIS CADASTRADOS | IMOVEIS VISTORIADOS | MATRICULAS ANALISADAS | IMOVEIS NOTIFICAVEIS | IMOVEIS NOTIFICADOS

1600
1400
1200
1000 ] B B =
70
800 2 e
- ‘— ’
SOR-T &
600 | e o8
e, o
_—"" )
400 O
200
..... o %
=== o N
O 2 y
0
out-14 nov-14 dez-14 jan-15 fev-15 mar-15 abr-15 mai-15 jun-15 jul-15 ago-15 set-15 out-15 nov-15 dez-15 jan-16 fev-16
iméveis cadastrados 47 94 141 256 371 486 690 700 717 1075 1082 1082 1086 1086 1232 1282 1356
[ imdveis vistoriados 47 94 141 205 268 399 500 654 714 748 924 960 997 1043 1227 1231 1342
s matriculas analisadas 47 94 141 189 237 316 368 531 677 714 813 886 917 955 1024 1181 1272
imoveis notificaveis 26 52 78 93 108 157 197 350 482 516 597 664 686 717 779 861 948
---O--- imdveis notificados 26 52 78 85 92 120 149 175 414 463 497 585 636 657 708 807 907

obs 1: os dados relativos & outubro, novembro e dezembro apresentam distribuicdo equivalente pois o levantamento ndo era realizado més a més.
obs 2: em abril foram cadastrados 204 imoéveis relativos a um edificio especifico - ndo utilizado e constante na base de dados da FUPAM (2009). Durante maio e junho foram realizadas vistorias e andlises de
matriculas. Em junho os 203 SQLs foram notificados.

(1@




AREA DOS IMOVEIS NOTIFICADOS (FEV/2016)
TIPOLOGIA DE IMOVEIS NOTIFICADOS | TIPO DE PERIMETRO | QUANTIDADE DE IMOVEIS | AREA DE TERRENO | AREA CONSTRUIDA

" NAO EDIFICADO NAO UTILIZADO SUBUTILIZADO TOTAL
PERIMETROS /
TIPOLOGIA DE IMOVEL
QUANT//| AT AC | QUANT//| AT AC | QUANT//| AT AC |QUANT// AT AC

SUCENIED 15 15.911 | 415 35.480 [151.368| 47 43.623 | 7.594 477 95.014 |158.962
OU CENTRO / ZEIS 3 2 1.131 ) 4 1.146 | 3.138 4 3.989 | 854 10 6.266 | 3.992
OU CENTRO / ZEIS 5 12 1.225 | 67 1.024 | 4.420 2 1.868 | 292 81 4117 | 4.712
DS 19 78.966 T 30 41.861 | 37.076 13 66.182 | 9.517 62 187.009 | 46.593
OUC AGUA BRANCA / ZEIS ) ] ) ] ) )
3 1 5.295 | 1.700 1 5.295 | 1.700
OUC AGUA BRANCA / ZEIS ] ] ]
5 3 - 1 12.999 | 13.021 1 5 12.999 | 13.021
ZEIS 2 -

70 837.162 4 5.232 | 5.424 8 412.989| 5.528 82  [1.255.383| 10.952
ZEIS 3 -

30 38.081 37 61.981 | 59.096 17 26.545 | 5.006 84 126.607 | 64.102
ZEIS 5 -

87 342.342 8 6.169 | 9.520 10 17.885 | 1.658 105 366.396 | 11.178
TOTAL 2

238 [1.314.818 566 |165.892|283.063| 103 |578.376|32.149( 907 [2.059.086|315.212

“r1 obs 1: a totalizagéo considera todos os imdveis notificados, ndo excluindo imdéveis que tiveram impugnagdes ou recursos deferidos.

s



Acesso a terra para politicas publicas

DIREITO DE PREEMPCAO

A Prefeitura tera preferéncia de aquisicio dos
imoveis marcados como sujeitos ao direito
de preempcio, para possuir area necessaria
para cumprir os objetivos e implantar as
acdes prioritarias do Plano Diretor.

PREFERENCIA

L @

Iméveis sujeitos ao
[ PREFEITURA direito de preempcio

~

-

ARRECADA(;ﬁP DE BENS
IMOBILIARIOS

2 imadvel abandonado pelo proprietario
podera ser arrecadado pela Prefeitura como
bem vago, e apos 2 anos ser incorporado
como patrimdnio publico, para cumprir
finalidades urbanisticas, como habitagio de
interesse social ou equipamentos wbanos e
sociais.

I

, /




INSTANCIAS DE PARTICIPACAO POPULAR
Az instédncias de participacio popular s&o mecanismos de interaciio entre os cidadics e o Poder Publico, para promaowver
a participacio da populagio nos processos decisdrics do desenvolvimento urbano da cidade:
~ y ¢ ‘. ~ T 4
Conferéncia Conselho [% Conselhos Comisséo de
Municipal da Cidade Municipal de ¢ . Participativos Protegéo a
de S&o Paulo Politica Urbana e & J | Paisagem Urbana
* Avaliar e propor diretrizes * Acompanha a formulacio = o » Delibera sobre o Plano
para a Politica de g a e e mplementacao da Camara Técnica de Municipal de
Desenvolvimento Urbano ‘1 I'I'I n Politica de Legislacio Urbanisti OrFiEnarmntc da
« Sugerir alteracdes na lei do Palll * Desenvolvimento Lirbano = gislacaoc Urbanistica Paisagem Urbana e
PDE e legislacio urbanistica Avatae | * Composto por 60 | teEEne ?Sca#mlm;#tiﬁg
complementar Fopde membros, sendo 34 péia 1]'1?:& A EE previstos T
. . diretrizas para representartes da Rty L e » Debate e apresenta * Aprecia e delibera sobre
* Realizada, no rminime, a cada a politica . Fi . . . S . L
3 anos, como etapa P scmeda;if civil eleitos de ' * i| sugestdes ac PDE e & Lei pm]e_t_cas,_ anuncios,

e urbana forma direta do Foneamento mohilidrio urbane,
preparatona para < Indica = irfraestrutura, insercio
conferéncias estaduais & ety * L0% de representantes e rermocio de
federais sohie o i do Executive e 50% da elementos na paisagem
dessnvolvimento urbano sooiedade civil

wrbana
\ y . J % \ RN y
|4 3
ACOMPANHA: Propde di
( 1
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CONCESSAO URBANISTICA

Concessio para implantacio do
Projeto de Intervencao Urbanistica (PIL)
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PIU ELABORADO PELO
PODER PUBLICO
: IMPLANTADO POR
! EMPRESA ESTATAL
\  oses MUNICIPAL OU
v TEL EMPRESA / CONSORCIO
« ’
I
CONSELHO GESTOR -

PARITARIO = — =

A concessionaria podera obter sua
remuneracio mediante exploracio de:
« Terrenos

+ Potencial construtivo

+ Edificacées de uso privado

+» Renda derivada da exploracio de
espacos publicos




AREAS DE ESTRUTURACAO LOCAL
(AEL)

Porgdes do ternitono destnadas a
transformacgso local e associadas a Rede de
Estruturacio da Transformacao Urbana.

* Desenvolvimento urbano, especialments
nas areas de maior vulnerabilidade

* Fortalecimento das centralidades locais

* [ntegracio com transporte coletivo

* Ampliacio de areas verdes

+ Cferta de HIS e reqularizacio fundiaria

» Cferta de equipamentos urbanos e socias

E i Conforme diretrizes
= 1 estabelecidas nos Planos
Regionais das Subprefeituras

~,

AREA DE INTERVENCAO URBANA
(AIU)

Porgdes de territdrio destinadas &
reestruturaciio, transformacio, recuperacio
e melhoria ambiental.

« Dcupacio mais intensa, qualificada,
inclusiva do espago urbano

+ Desenvolvimento econdmico

+ Racionalizacio da infraestrutura

+ Destinacdo minima de 25% dos recursos
para Habitacfo de Interesse Social

» Preservacio dos sistermas ambientais

.

COM GESTAO
PARTICIPATIVA

ELABORADO PELO
PODER PUBLICO

~\
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PEUC

Municipios brasileiros com maior numero de domicilios ociosos (vagos + fechados)

Municipios Total de municipios recenseados Total de vagos e fechados % sobre o estoque total
Sao Paulo (SP) 3.554.820 515.030 14,5
Rio de Janeiro (RJ) 2.129.131 266.074 12,5
Salvador (BA) 768.010 98.326 12,8
Belo Horizonte (MG) 735.280 91.983 12,5
Fortaleza (CE) 617.881 81.930 13,3
Brasilia (DF) 631.191 72.404 11,5
Curitiba (PR) 542.310 58.880 10,9
Manaus (AM) 386.511 51.988 13,5
Porto Alegre (RS) 503.536 46.214 9,2
Guarulhos (SP) 336.440 43.087 12,8

Fonte: IBGE/Censo 2000 - sinopse preliminar.
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AREA DE INTERVENCAO URBANA
(AIU)

Porgdes de territdrio destinadas &
reestruturaciio, transformacio, recuperacio
e melhoria ambiental.

« Dcupacio mais intensa, qualificada,
inclusiva do espago urbano
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PDE ANTIGO
Ct = Fp x Fs x [vt/CAb]

At: 1.862m?| Fp: 0,8 | Fs: 1,0
PGV: RS 2.493

Valor terreno: RS 15.200/m?
CAb: 1 | CAu: 4

VGV: RS 96.824.000

00DC paga: RS 3.713.573
0O0DC/VGV: 3,8%

Total pago / m? Adicional: RS 997

Simulacoes

Exemplo 4 — Consolacao (R)

PL 688/13
C=(At/Ac)xV xFs

At: 1.862m?| Fp:n/a | Fs: 1,0
PGV: RS 2.493

Valor terreno: RS 15.200/m?
CAb:1 | CAu: 4

VGV: RS 96.824.000

OODC paga: RS 3.481.475
OODC/VGV: 3,8%

Total pago / m? Adicional: RS 623

""" PREFEITURA DE
SAO PAULO

PDE
C=(At/Ac)xVuxFsxFp

At: 1.862m?| Fp: 0,5 | Fs: 1,0
Vu: RS 11.313
Valor terreno: RS 15.200/m?
CAb:1 | CAu: 4

VGV: RS 96.824.000

OODC paga: RS 7.899.302,25
OODC/VGV: 8,15%

Total pago / m? Adicional: RS 1.414



JABAQUARA | Av. Lino de Almeida Pires

JAZM2/01 | CAb =1 | CAm= 2 | Terreno: 2.500 m=2 resid.

PDE ANTIGO PL 688/13
Ct = Fp x Fs X [vt/CAb] C = (At/ Ac)xV x Fs

Outorga Vigente com Adiron

Contrapartida=RS 0 PGV=R> 488,86 |Fs=1

CAu: 2

VGV CA 2 = RS 42.290.000
Contrapartida =
(2.500/5.000) x 488,86 x 1 x
(5.000 - 2.500) = R$ 611.075
O0ODC/VGV=1,44%

PDE
C=(At/Ac)xVuxFsxFp

Vu=RS 1.853 Fp=0,5 Fs=1

CAu: 2

VGV CA 2 = RS 42.290.000
Contrapartida =

(2.500/ 5.000) x 1.853 x
0,5x1x2.500 =R$ 1.158.125
Percentual do VGV=2,73%

CAu:4

VGV CA 4= RS 84.580.000
Contrapartida =

(2.500/ 10.000) x 1.853 x
0,5x1x 7.500=RS$ 1.737.187,50
O0ODC/VGV= 2,05%

.
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SANTO AMARO | Rua Dr Ant6nio Bento, 129
SA ZCPb/03 | CAb =2 | CAm =4 |Terreno: 2.500m?2 resid.

PDE ANTIGO
Ct = Fp x Fs X [vt/CAb]

CAu=4

Ct=0,6 x0,9 x (R$S669,96/2)=
RS 181,00 / m?

Contrapartida = RS 181 x
5.000 m? = R$ 905.000
O0ODC/VGV =0,9%

PL 688/13

C=(At/Ac)xVxFs

PGV= R$ 361,80 | Fs=1

CAU=4

VGV =95.560.000
Contrapartida =
(2.500/10.000) x 361,80 x 1 x
7.500 = R$678.371
O0ODC/VGV =0,7%

PDE
C=(At/Ac)xVuxFsxFp

Vu=RS$ 5.027 Fp=0,5 | Fs=1

CAu=2

VGV CA2=47.780.000
Contrapartida =

(2.500/ 5.000) x 5.027 x

0,5 x 1 x 2.500= RS 3.141.875
O0ODC/VGV=6,57%

CAu=4

VGV CA 4=95.560.000
Contrapartida =
(2.500/10.000) x 5.027 x
0,5x 1 x 7.500= RS 4.712.813
O0DC/VGV=4,93%



VILA LEOPOLDINA | Rua Paulo Franco, 152
VLZM3b/04 | CAb =2 | CAm = 2,5 | Terreno: 3.100 m2 resid.

PDE ANTIGO
Ct = Fp x Fs X [vt/CAb]

CAu=2,5

Ct=0,7 x0,9 x (RS 819,05/2) =
RS 258,00 / m?

Contrapartida = RS 258 x 0,5 x
3.100 m? = R$ 339.900,00

OO0DC/VGV =0,5%

PL 688/13

C=(At/Ac)xVxFs

PGV=R$ 516,00 | Fs=1

CAu=2,5

VGV CA 2,5=66.347.750
Contrapartida =

(3.100/7.750) x 516 x 1 x
(7.750 - 3.100) = R$ 59.760,00
O0ODC/VGV =1,4%

PDE
C=(At/Ac)xVuxFsxFp

Vu=R$2.998 FP=0,5| FS=1

CAu=2
VGV CA 2 =53.078.200

Ct=(3.100/6.200) x 2.998 x 0,5 x 1 x 3100 = RS
2.323.450

OODC/VGV=4,37%

Cau=2,5
VGV CA 2,5=66.347.750

Ct =(3.100/ 7.750) x 2.998 x 0,5 x 1 x 4.650 =
RS 2.788.140

OODC/VGV = 4,20%

CAU=4

VGV CA 4 = RS 106.156.400
Ct=

(3.100/12.400) x 2.998 x 0,5 x
1x9.300 = RS 3.485.175

G | n =4 . 00DC/VGV=328% A DY¥E)_



BELEM| R. Serra da Bocaina, 194
BE ZM3a| CAb =1 | CAm = 2,5 |Terreno: 6.386 m2 resid.

PDE ANTERIOR
Ct = Fp x Fs x [vt/CAb]

PGV= RS 248,40
FP=0,6 FS=0,9
CAu=2,5

Ct=RS$ 248,4x1,5x6.386 m?=RS
2.379.423,60

OODC/VGV=2,09%

PL 688/13

C=(At/Ac)xVxFs

PGV=RS$ 248,40 FS=1

Cau=2,5

VGV CA 2,5=113.702.730
Ct=(6.386/ 15.965) x 248,40 x
(15.965 — 6.386)= RS 951.769,44
O0ODC/VGV =0,83%

PDE
C=(At/Ac)xVuxFsxFp

Vu=RS$ 2.286 FP=0,5 FS=1

CAu=2
VGV CA 2=90.962.184

Ct=(6.386/12.772) x 2.286 x 0,5 x 1 x6.386 =
RS 3.649.599

Percentual VGV=4,01%

CAu=2,5
VGV CA 2,5=113.702.730

Ct=(6.386/ 15.965) x 2.286 x 0,5 x 1 x 9.579=
R$ 4.379.519

Percentual do VGV=3,85%

CAu=14
VGV CA4 = 181.924.368

Ct=(6.386/ 25.544) x 2.286 x 0,5 x 1 x 19.158 =
RS 5.474.398,50

Percentual do VGV= 3,00%
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MUNICIPIO DE
SAO PAULO:

5,8%

da populacéo
do Brasil
(11 milhdes de hab.)

12%

do PIB do Brasil

15% da populacéo
com renda per
capita abaixo de
USD 1.200

Mais de 100.000
pessoas com renda
per capita abaixo de

USD 400

MUNICIPIO DE SAQ PAULO

o 2 [ 10 km
e

Sasza Canagmton; MOCSKMDU Emplesa, 2007
Elabsaracin: SMIDL, 204




Entre 2000 e 2010, 80% dos municipios do Brasil

reduziram seu indice de desigualdade.

Séao Paulo, apesar da queda da participacao dos
domicilios considerados pobres, apresentou
aumento na concentracao de renda (seu

coeficiente Gini passou de 0,61 para 0,62).

Em 2000, o 1% de maior renda recebia 13,0%
da renda total, enquanto o 50% de menor

renda tinha participacao de 11,6%;

em 2010, o 1% de maior renda passou a
receber 20,5% da renda total, enquanto a
participacao do 50% de menor renda caiu
para 10,6%.



Representacao grafica do Coeficiente de Gini (Corrado
Gini). O eixo horizontal representa a percentagem de
pessoas , e 0 eixo vertical, a percentagem da renda. A
diagonal representa a igualdade perfeita de renda, o
coeficiente de Gini=a/ (a + b)


https://pt.wikipedia.org/wiki/Ficheiro:Gini_coefficient.svg

Funcao social da propriedade

* Emenda Constitucional n.° 10 (1964/Abril) possibilita a
desapropriacao de terras rurais para fins de reforma agraria
mediante indenizacao com titulos da divida publica

e Lein.” 4.504/64 Estatuto da Terra (1964/Novembro) - estabelece
regras para cumprimento da func¢ao social da propriedade rural e
metas para a reforma agraria e o desenvolvimento da agricultura

O que aconteceu com essas metas?



Componentes
do valor da
terra urbana
(A+B+C+D)

Parcela de
incidéncia dos
instrumentos
de recuperacao
de mais —valias
fundiarias

Alteracdes da normativa urbanistica

Acoes de outros individuos
Investimentos publicos

| “Esforco” do proprietario

-

Todo o valor da terra = incrementos gerais de valor da terra

- =
Incrementos de valor alheios a agcbes do proprietario

- ™
Incrementos de valor decorrentes de acdes do setor publico

- =
Incrementos de valor decorrentes de agdes do setor publico



Transferéncia do Direito de Construir

preservacao de bem de interesse historico, paisagistico, ambiental, social ou
cultural;

execucao de melhoramentos viarios para a implantacao de corredores de
Onibus;

implantacao de parques planejados situados na Macrozona de Estruturacao e
Qualificacao Urbana;

preservacao de areas de propriedade particular, de interesse ambiental,
localizadas em ZEPAM, situadas na Macrozona de Estruturacao e Qualificacao
Urbana, que atendam os parametros estabelecidos na LPUQOS;

programas de regularizacao fundiaria e urbanizacao de areas ocupadas por
populacao de baixa renda;

programas de provisao de Habitacao de Interesse Social.

A Prefeitura podera receber imoveis para o atendimento as finalidades previstas
neste artigo, oferecendo como contrapartida ao proprietario a possibilidade de
transferéncia do potencial construtivo do bem doado, nas condicdes previstas
nesta lei.



Transferéncia do Potencial Construtivo - TPC
“sem doacao”

Calculo potencial construtivo passivel de transferéncia
PCpt = Atc x CAbas x Fi

e PCpt - potencial construtivo passivel de transferéncia
e Atc - area do terreno cedente

e CAbas - coeficiente de aproveitamento basico do terreno cedente,
vigente na data de referéncia

Fi - Fator de incentivo =1 Alterado no novo zoneamento

Declaracao de Potencial Construtivo Passivel de Transferéncia

« data de referéncia

« valor unitario, 1m? (Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga
Onerosa)



LPUOS / transferéncia
ZEPEC “sem doacao”

Area do lote - L (m2) Fator de incentivo

L <500 1,2
500<L <£2.000 1,0
2.000<L <£5.000 0,9
5.000<L <10.000 0,7
10.00<L <20.000 0,5
20.000<L <50.000 0,2
L >50.000 0,1

O valor pecuniario correspondente a totalidade do potencial construtivo
transferido no periodo referente aos Ultimos 12 (doze) meses em relacao as
transferéncias do direito de construir sem doacao nos termos do artigo 124 da
Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 -PDE, nao podera exceder a 5% (cinco por
cento) do valor total arrecadado no FUNDURB no mesmo periodo, considerando
a data do pedido da certidao de transferéncia de potencial construtivo.



Transferéncia do Potencial Construtivo - TPC
“com doacao”
PCpt = Atc x CAmax x Fi

e PCpt - potencial construtivo passivel de transferéncia

e Atc - area do terreno doado

e CAmax - coeficiente de aproveitamento maximo do terreno
doado, vigente na data de doacao

e Fi- fator de incentivo a doacao, vigente na data da doacao

finalidade

melhoramentos viarios para implantacao de corredores de 2,0
onibus

programas de construcao de Habitacao de Interesse Social 1,9
programas de regularizacao fundiaria e urbanizacao de areas 0,8

ocupadas por populacao de baixa renda

implantacao de parques 1,4



Potencial Construtivo a ser Transferido

PCr = (PCpt x VTcd) / (Cr x CAmaxcd)

e PCr - potencial construtivo equivalente a ser recebido no imovel
receptor PCpt - potencial construtivo passivel de transferéncia

e VTcd - valor unitario (1m? ) do terreno cedente ou doado de
acordo com o Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga
Onerosa (data de referéncia ou doacao) (valor corrigido pelo IPCA)

e Cr-valor unitario (1m?) da contrapartida da outorga onerosa no
imovel receptor (cadastro em vigor na data da transferéncia)

e CAmaxcd - coeficiente de aproveitamento maximo do imovel
cedente ou doado, vigente na data de referéncia ou de doacao

(quando sem doacao usar CA=4)



CONSORCIO IMOBILIARIO

O proprietério do imdvel ocicso poderd propor & Prefeitura uma parceria, o CONSORCIO IMOBILIARIO:

CUMPRIMENTO DA
FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

[ PROPRIETARIO ]

DO IMOVEL OCIOSO S5
G e el
gt §

A Prefeitura pode O proprietario recebera
parcelar o imavel parcelas do terreno
com valor comrespondente
ao valor do imowel
T antes das cbras realizadas
TRANSFERENCIA

DO IMOVEL

sllslls A Prefeitura pode O proprietano recebera
edificar o mowel unidades imobilianas com
valor correspondents ao
URA valor do imawvel antes das
ERRERT: J obras realizadas

e &

A




DISTRIBUICAO POR TIPOLOGIA (FEV/2016)
QUANTIDADE DE IMOVEIS NOTIFICADOS POR TIPOLOGIA

m NAO UTILIZADO

m NAO EDIFICADO

SUBUTILIZADO

TOTAL DE IMOVEIS NOTIFICADOS
907

OUT/2014 | FEV/2016




FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

PROPRIEDADE FUNGAO SOCIAL
PRIVADA DA PROPRIEDADE

T ———— —

Para garantir que toda propriedade cumpra
sua funcio social, o Plano Diretor define a
aplicacAo de trés instrumentos urbanisticos
sUcessivos:

Parcelamento, Edificacio e Utilizagio
Compulsdrios (PEUC)

|2

A1 Imposto Predial Territorial Urbano
il Progressivo no Termpo

—— (IPTV Progressivo no Tempo)

-ﬂm | Desapropriagio Mediante Pagamento
em Titulos da Divida Pablica

Instrumentos de combate a
especulacao fundiaria

e cidade dispersa e desigual

* bairros pobres periféricos
sem urbanizacao

e bairros ricos murados

e Terra urbanizada sem
ocupacao

e |moveis vazios em area
urbanizada



MACROAREA DE
ESTRUTURACAO
METROPOLITANA:
SETORES

| - Setor Orla Ferroviaria e
Fluvial

. Arco Tieté

B Arco Leste

B Arco Tamanduatei
Bl Arco Pinheiros
==
—

Faria Lima-Agua Espraiada-
Chucri Zaidan

Arco Jurubatuba

Il - Setor Eixos de
Desenvolvimento

Avenida Cupecé

Noroeste: Av. Raimundo
Pereira de Magalhaes e Rod.
Anhanguera

Arco Jacu-Péssego

Fernao Dias

Il - Setor Central

BN Centro

/I\ 0 2 5 10 km
A o . R

Fonte: Versao final do PL 688/13

Base Cartografica: MDC/SMDU; Emplasa, 2007
Elaboragdo: SMDU, 2014




Domicilios Vagos em 2000 (%)
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Acesso a terra para politicas publicas

DIREITO DE PREEMPCAO

A Prefeitura tera preferéncia de aquisicio dos
imoveis marcados como sujeitos ao direito
de preempcio, para possuir area necessaria
para cumprir os objetivos e implantar as
acdes prioritarias do Plano Diretor.

PREFERENCIA

L @

Iméveis sujeitos ao
[ PREFEITURA direito de preempcio

~

-

ARRECADA(;ﬁP DE BENS
IMOBILIARIOS

2 imadvel abandonado pelo proprietario
podera ser arrecadado pela Prefeitura como
bem vago, e apos 2 anos ser incorporado
como patrimdnio publico, para cumprir
finalidades urbanisticas, como habitagio de
interesse social ou equipamentos wbanos e
sociais.

I
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Instrumentos de Ordenamento e Reestruturacao Urbana

Projeto de Intervencao Urbana — PIU
- promover transformacoes estruturais

- promover o ordenamento e a reestruturacao urbana em areas
subutilizadas e com potencial de transformacao

Instrumentos
« Operacoes Urbanas Consorciadas
« Concessao Urbanistica
- Areas de Intervencdo Urbana

Areas de Estruturacdo Local



Projeto de Intervencao Urbana - PIU

O= Projetos de Intervengio Urbana (PILs) devermn
zer elaborados pelo poder publico com objetivo
de promover transformacdes urbanisticas em
permetros especificos da adade.

PIU

ﬁ”rr

—)

— d ?
\.__} $
—> W

O PIU DEVE APRESENTAR
PROPOSTAS:

URBAMISTICAS
» Elaboracio de projetos urbancs com etapas e fases
» Definigio de uso e ocupacio de solo (quando aplicavel)

SOCIAIS
» Promocio de moradia social
» Instalagio de equipamentos publicos

AMBIENTAIS
» SolucSes para areas de risco ambiental
» Melhona das condigdes ambientais e paisagisticas

ECONOMICO-FINANCEIRAS
» Estudos de viabilidade econdmica
» Estratéqias de financiamento

GESTAOQ DEMOCRATICA
» Mecanismos de participacio e controle social
» Instrumentos para monitoramento e avalacio das aghes
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