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»Estatuto da Cidade (10.257/01) — Regulamentacao
da Politica Urbana (182 e 283 da CF/88), Funcao
Social da Propriedade e da Cidade, Participacao.

»6766/79 Parcelamento do Solo, 4771/65 C. Florestal,
alterado em 2012.

»Instrumentos de Ordenamento Territorial
(Juridicos, Financeiros, Participativos)

»Expansao urbana fragmentada e periferias de usos
plurais — segregacao e autosegregacao.



»Otimizar o uso da malha urbana ja consolidada,
eliminando os vazios urbanos de lotes e glebas e
aumentando o contingente populacional de forma a tornar
a cidade mais compacta.

»Expansdo prioritariamente em torno da malha
consolidada, integrar o tracado urbano, o0s servicos
publicos direcionando o desenvolvimento para as
comunidades ja existentes.

»Protecdo das areas de preservacao de matas e
corpos d’agua para uma maior sustentabilidade do
ambiente natural e urbano e protecao e conservacao dos
recursos hidricos.



- Ordenacao e controle do uso do solo

- Justa distribuicao dos beneficio e 6nus decorrentes do processo
de urbanizacao

- Recuperacao da valorizacao imobiliaria decorrente dos
investimentos publicos em infraestrutura social e fisica
-Regularizacao fundiaria e urbanizagcao de areas ocupadas por

populacio de baixa renda

-Simplificacao da legislacao de parcelamento, uso e ocupacao do
solo e das normas edilicias

-lsonomia de condi¢oes para os agentes publicos e privados na
promocao de empreendimentos e atividades



1. Planeamento municipal: o plano diretor; o disciplinamento do
parcelamento, do uso e da ocupacao do solo; o zoneamento; a
gestao orcamentaria participativa e planos, programas e projetos
setorialis;

2. Instrumentos tributarios e financeiros: o IPTU progressivo no
tempo; a contribuicdo de melhoria e os incentivos e beneficios
fiscais e financeiros;

3.Instrumentos juridicos e politicos: a desapropriacao com
pagamento em titulos; a instituicao de zonas especiais de
interesse social; o parcelamento, edificagcao ou utilizacao
compulsoérios; o usucapiao especial de imovel urbano; o direito de
preempc¢ao; a outorga onerosa do direito de construir; operagoes
urbanas consorciadas; a regularizacao fundiaria

4. EIA e EIV
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Expansao urbana de Firacicaba ate 2000,

#~~ Parimetro urbano - 2002 [ Ocupacio urbana - déc. 1950 Il Ocupagho urbana - déc. 1980
I Ocupagio urbana - antes 1940 || Ocupaciio urbana - déc. 1960 Il Ocupacio urbana - déc. 1990
I Ocupagtio urbana - déc. 1940 Il Ocupaclio urbans - déc. 1970 Il Ocupaclo urbana - déc. 2000

Fonte: Prefeitura Municipal de Piracicaba, 2009,



[ 1 ZIT - Zona Institucional
B Vazios Urbanos

Vazios urbanos na cidade de Piracicaba até 2000.
Legenda.
—

Fonte: Prefeilura Municipal de Piracicaba, 2009,



Art. 33. Macrozona Urbana:

| - Zona de Adensamento Prioritario (ZAP);

Il - Zona de Adensamento Secundario (ZAS);

lll - Zona de Ocupacgao Controlada por Infra-Estrutura (ZOCIE);
IV - Zona de Ocup. Controlada por Frag. Ambiental (ZOCFA);
V - Zona de Ocupacao Restrita (ZOR);

VI - Zona Especial de Interesse da Paisagem Constr. (ZEIPC);
VIl - Zona Especial Industrial (ZEI);

VIl - Zona Especial Institucional (ZEIT);

|X - Zona Especial Aeroportuaria (ZEA).

Art. 35. Parametros urbanisticos do Macrozoneamento:
| - coeficiente de aproveitamento basico (CAB);

Il - coeficiente de aproveitamento maximo (CAM);

lll - taxa de ocupacgao (TO);

|V - taxa de permeabilidade (TP);

V - tamanho minimo de lote.



*Macrozoneamento

*Parcelamento ou Edificacado Compulsorios/IPTU
Progressivo no tempo/Desapropriagcao com titulos
da divida publica

*Outorga Onerosa do Direito de Construir
*Transferéncia do Direito de Construir
*Operacoes Urbanas Consorciadas
*Direito de Preempcao

*Consorcio Imobiliario

*Zonas Especiais de Interesse Social, Ambiental,
Historico, Cultural, etc.

‘EIA e EIV
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* Base para aplicar os demais instrumentos
de regulacao urbanistica.

* Macrozoneamento € definido a partir da
capacidade de adensamento das diversas
regioes da cidade.

* Diferente do zoneamento tradicional, o
macrozoneamento nao interfere em usos
(residencial, nao residencial ou industrial).



MACROZONEAMENTO
I AREA de Adensamento

Prioritario
. T o AREA de Adensamento
. 4/{ ) AREA de Ocupacao Controlada

por Infra-Estrutura

AREA de Ocupacio
Controlada por Fragilidade

Ambiental
AREA de Ocupacao Restrita

Fonte: Prefeitura Municipal de Piracicaba.



| - parcelamento, edificacao ou utilizacao
compulsorios, IPTU progressivo no tempo e
desapropriacao com pagamento em titulos da divida
publica;

Il - outorga onerosa do direito de construir;

lll - transferéncia do direito de construir;

I\ - consorcio imobiliario;

V - direito de preempcao;

VI - Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV);

VIl - Zona Especial de Interesse Ambiental (ZEIA);
VIII - Zona Especial de Interesse Social (ZEIS).



Zonas Especiais de Interesse Social

. ZEIS OCUPADAS - REGULARIZACAO

Fonte: Prefeitura Municipal de Piracicaba, 2006.



Zonas Especiais de Interesse Ambiental

. Macicgos Vegetais
. Projeto Beira - Rio

. Projeto ZooAquarium

Fonte: Prefeitura Municipal de Piracicaba, 2006.



MACROZONEAMENTO

. AREA de Adensamento

Prioritario
. Y e > AREA de Adensamento
U R Secundério
_ //// o AREA de Ocupacéo Controlada

por Infra-Estrutura

AREA de Ocupacio
Controlada por Fragilidade

Ambiental
AREA de Ocupacao Restrita

Fonte: Prefeitura Municipal de Piracicaba, 2006.



| - parcelamento, edificacao e utilizacdo compulsorios;
Il - IPTU progressivo no tempo e desapropriacao com
pagamento em titulos da divida publica;

[l - consdrcio imobiliario;

IV - Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV);

V - direito de preempcao;

VI - Zona Especial de Interesse Social (ZEIS);

VIl - Zona Especial de Interesse Ambiental (ZEIA).



MACROZONEAMENTO

. AREA de Adensamento

Prioritario
\ AREA de Adensamento
7 Secundario
. %f/ AREA de Ocupacio Controlada
7 N por Infraestrutura
AREA de Ocupacio

Controlada por Fragilidade

Ambiental
AREA de Ocupacao Restrita

Fonte: Prefeitura Municipal de Piracicaba, 2006.



| - Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV);

Il - Zona Especial de Interesse Ambiental (ZEIA);
lIl - plano de intervencao prioritaria;

IV - Zona Especial de Interesse Social (ZEIS);

V - regularizagao fundiaria.



MACROZONEAMENTO

. AREA de Adensamento
Prioritario

AREA de Adensamento
Secundario

AREA de Ocupacio Controlada
por InfraEstrutura

AREA de Ocupagcio
Controlada por Fragilidade
Ambiental

AREA de Ocupacio Restrita
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Fonte: Prefeitura Municipal de Piracicaba, 2006.



| - Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV);

Il - Zona Especial de Interesse Ambiental (ZEIA);
lll - Zona Especial de Interesse Social (ZEIS);

IV - regularizacao fundiaria;

V - Plano de Intervencao Prioritaria Norte.



MACROZONEAMENTO

. AREA de Adensamento

Prioritario
. T o AREA de Adensamento
. 4/{ ) AREA de Ocupacao Controlada

por InfraEstrutura

AREA de Ocupacio
Controlada por Fragilidade

Ambiental
AREA de Ocupacio Restrita

Fonte: Prefeitura Municipal de Piracicaba, 2006.



| - Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV);

Il - Zona Especial de Interesse Social (ZEIS);

lll - Zona Especial de Interesse Ambiental (ZEIA);
IV - Plano de Intervencao Prioritaria Sul;

V - regularizacao fundiaria;

VI - direito de preempcao;

VIl - transferéncia do direito de construir.



A indicacao desta area concentra os imoveis
de interesse historico e arquitetbnico. Os
Imoveis tombados desta area poderao
transferir seu potencial de construcao para
outros iméveis da Area de Adensamento
Prioritario, mediante relacdo de compra-
venda deste potencial.



Zonas Especiais de Interesse Historico, Cultural e Arquiteténico

. Zona Especial de Interesse Historico,
. Cultural e Arquiteténico
'ﬁy///'f//// 9
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" " Fonte: Pre ituré Municipal de Piracicaba, 2006.



Parcelamento, Edificacao e ONDE SE
Utilizacao Compulsorios APLICA?

Para ampliar e melhorar a oferta de habitacao,
com base no Plano Diretor, Lei Municipal devera

determinar o parcelamento, a edificacao ou a o Area de
utilizacao compulsérios do solo urbano nao

edificado, sub-utilizado ou n3o utilizado, Adensamento
devendo fixar as condicoes e os prazos para Prioritario

implementacao da referida obrigacao. Valido
para as areas onde é possivel adensar.

 Area de
Adensamento
Secundario

Fonte: Prefeitura Municipal de Piracicaba, 2006.
llustracdes: PM S&o Carlos e Instituto POLIS Artigo 5




Outorga Onerosa do Direito de ONDE SE
Construir / Solo Criado APLICA?

O Plano Diretor fixara areas nas quais o direito de

construir podera ser exercido acima do coeficiente de * Area de
aproveitarr_lento basico adotado, mediar)tt::-’ _ Adensamento
contrapartida a ser prestada pelo beneficiario ..
Secundario
2 Ocupacao
Controlada por
\ Infra-Estrutura
. Regularizag¢ao Fundiaria
. Programas e Projetos H.1.S ,
. Reserva Fundiaria ° Area de
. Ordenamento da Expansao
Urb =
q . E;u?:aar.ngr'\tos Urbanos e Ocu pagao
Areas de Laer Controlada e
.C a i HH
Proteqo de Areas do Intresse Fragilidade
Fonte: Prefeitura Municipal de PiracicabaJé%%r'co’ Cultural e Paisagistico Am biental

llustragdes: PM S&o Carlos e Instituto POLIS Artigo 28



Transferéncia do Direito de ONDE SE
Construir APLICA?

O proprietario pode exercer em outro local o direito de
construir previsto no Plano Diretor quando o imoével for ¢ DaS ZEIS,

necessario para: ZElHCA, ZEIA

Implantar equipamentos urbanos e comunitarios E AI P
Preservacao de imoveis considerados de interesse S para
histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural ARE A d e
Programas de regularizagﬁo fundiaria, urbanizacao
e areas ocupadas e H.L.S. Adensamento
Prioritario

Fonte: Prefeitura Municipal de Piracicaba, 2006. .
llustragdes: PM S&o Carlos e Instituto POLIS Artigo 35



Direito de Preempcao

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

° Regularizagao Fundiaria
° Programas de H.L.S.

° Reserva Fundiaria

° Expansao Urbana

° Equipamentos Urbanos
° Espacos Publicos

° Preservacao Ambiental

° Preservagao Patriménio
Historico

PODER PUBLICO TEM
PREFERENCIA DE
COMPRA

\lende-56
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Fonte: Prefeitura Municipal de Piracicaba, 2006. .
llustracdes: PM S&o Carlos e Instituto POLIS Artigo 25

ONDE SE
APLICA?

* Em toda
Cidade, em
areas
definidas pelo
poder
Municipal



Consorcio Imobiliario

PODER PROPRIETARIO PODER
PUBLICO DA GLEBA punlucu
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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.

Fonte: Prefeitura Municipal de Piracicaba, 2006.
llustracdes: PM Sao Carlos e Instituto POLIS

ONDE SE
APLICA?

« ZEIS e
Producao de
Habitacao de
Interesse
Social nas
AREAS de
Adensamento
Prioritario e
Secundario



Operacoes Urbanas ONDE SE
Consorciadas APLICA?

Conjunto de intervencoes coordenadas pelo poder

publico municipal, com a participacao dos e Z0NAa

proprietarios, moradores, usuarios permanentes e .

investidores privados, com o objetivo de alcancar ESPeC|a| de

transformacoes urbanisticas estruturais, melhorias Interesse

sociais e a valorizagcao ambiental. )
Ambiental

‘ Poﬁe! !L-rpfgbanfo \ (Beira-Rio)

| Proprietarios |

I Moradores I

¥ * Areas de

‘ Usuarios \ Intervencao
Permanentes - mg 7 m

3 Prioritaria
Artigo23

Fonte: Prefeitura Municipal de Piracicaba, 2006.

‘ Investidores
Privados

llustragdes: PM S&o Carlos e Instituto POLIS
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E-mail: plinio-marcos@campus.ul.pt
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