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AGENDA

« RETRATO DO CAOS
« LOGICA DO PROCESSO
« INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA:



“‘Cidades cheias de vida tém essa
maravilhosa habilidade, Inata, de
compreender, de comunicar, de concatenar
e inventar 0 que sera necessario para

combater suas dificuldades”

Jane Jacobs



“‘Nossos espigbes resplandecentes das
cidades apontam para a grandeza que a
humanidade pode alcancar, mas também
para nosso excesso de confianca. A recente
recessao nos lembra dolorosamente que a
Inovacao urbana pode destruir valor, assim

como cria-lo.”

Edward Glaeser



Mundo Urbano

e  Urbanizacéao acelerada;

* Ocupacao irregular de areas de
protecao ambiental,

» Desigualdades sociais
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Evidéncias do Caos
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Mobilidade Urbana ineficiente;
Custo em SP: R$ 40 bi /ano
Afeta qualidade de vida do cidadao;

Poucos municipios atenderam a Lei de
Mobilidade Urbana,;

50% das cidades brasileiras nao tem
Plano Diretor



Causas do Caos — Planejamento Interrompido
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CAUSAS DO CAOS




Logica do Processo

DIAGNOSTICO

VISAO DE
FUTURO
PLANEJAMENTO




Quem somos?




Dados Populacionais

¢) Taxa Geométrica de Crescimento Anual da Populacéo -
2010/2019 (Em % a.a.) - 2019

Area (Em km2) - 2019 Populagdo - 2019

Municipio 8266 Municipio 233.816
RG 7.946,96 RG 20.996.747
Estado 248.219,83 Estado 44.314.930

Densida emografic: Taxa Geométrica de Cresci 0
(Habitante: _ g Anual da Populagdo - 2010/201% (Em
% a.a)-2019

Municipio 282865

RG 2642,10 Municipio 1,73

1 a
Estado 178,53 RG 0,73
Estado 0,81

B itapevi [ Regido Metropolitana de Séo Paulo

B Total do Estado de 530 Paulo

Fonte: Fundacao Seade



Dados Populacionais

Fonte: Fundacao Seade

Grau de Urbanizacao (Em %) - 2018

Municipio 100,00
RG 88,90
Estado 296,47

Populagdo com Menos de 15 Anos

Municipio

RG
Estado

indice de Envelhecimento (Em %) -
2019

Municipio 39,90
RG 70,92
Estado 78,132

Populacdo com 60 Anos e Mais (Em

%) - 2019

Municipio
RG
Estado




Dados Populacionais

Piramide Etaria - 2010
100 ou mai

0

Fonte: IBGE



Estatisticas Vitais e Saude

¢) Taxa de Natalidade (Por mil habitantes) - 1980-2017

Taxa de Natalidade (Por mil
habitantes) - 2017

Municipio
RG
Estado

Total do Estado de S3o Paulo

Fonte: Fundacao Seade



Estatisticas Vitais e Saude

¢) Taxa de Mortalidade da Populagéo de 15 a 34 Anos (Por cem
mil habitantes nessa faixa etaria) - 1980-2017

Taxa de Mortalidade Infantil (For mil
nascidos vivos) - 2017

Municipio 11,26

RG 10,84
Estado 10,74

{O~ Itapevi <O~ Regido Metropolitana de S3o Paulo

Total do Estado de S3o0 Paulo

Fonte: Fundacao Seade



Emprego e Renda

Participacdo nas Exportacdes do
Estado (Em %) - 2017

Municipio 0,128105
RG <0,835665
100,000000

Participacao da Indastria no Total do
Valor Adicionado (Em %) - 2016

Municipio 32,27
RG 14,69
Estado 21.41

PIB (Em mil reais comrentes) - 2016
Municipio 12.147.662,36

RG 1.107.867.695,76
2.038.004.931,13

Fonte: Fundacao Seade

Participacdo da Agropecuaria no Total
do Valor Adicionado (Em %) - 2016

Municipio 0
RG 0,16
2,08

Participacdo dos Servigos no Total do
“alor Adicionado (Em %) - 2016

Municipio 67,72
RG B5,15
Estado 76,51

PIB per Capita (Em reais comrentes) -
2016

Municipio 54,595,99
RG 53.832,99
Estado 47.003,04

Participagao dos Empregos Formais
da Agncultura, Pecuara, Producio
Florestal, Pesca e Aguicultura no
Total de Empregos Formais (Em %) -
2017

Municipio 0,05
RG 0,14
Estado 251

Participagao dos Empregos Formais
da Construc3o no Total de Empregos
Formais (Em %) - 2017

Municipio 3.41
RG 4,32
Estado 4,04

Participagao dos Empregos Formais
dos Servicos no Total de Empregos
Formais (Em %) - 2017

Municipio 43,02
RG 64,25
Estado 55,52

Participag3c dos Empregos Formais
da Industria no Total de Empregos
Formais (Em %) - 2017

Municipio 29,22
RG 12,37
Estado 17,72

Participag3c dos Empregos Formais
do Comercio Atacadista e Varejista e
do Comércio & Reparacio de
Veiculos Automotores e Motocicletas
no Total de Empregos Formais (Em
%) - 2017

Municipio 24,30
RG 18,91
Estado 20,21

Rendimentc Médio dos Empregos
Formais da Agricultura, Pecuaria,
Producio Florestal, Pesca e
Aquicultura (Em reais correntes) -
2017

Municipio 1.814,05
RG 2.283,42
Estado 2.006,99




Mobilidade Urbana

Segundo a ultima pesquisa O.D. sao realizados 314.807 viagens / dia em Itapevi

Composicao das Viagens _ : :
Tempo médio por viagem / min.

Bicicleta
0% Coletivo 67
Individual 25
A pé 12
Bicicleta 36

Por que as pessoas andam a pé?

Pequena Distancia 90,9%
Conducéo Cara 3,8%
Ponto / Estacao Distante 0,9%
Conducéao Demorada 3,3%
Atividade Fisica 0,6%

QOutro Motvo 0,6%




Motivo das Viagens Produzidas

Assuntos
Pessoais;
23.

Refeicdo; 278

Lazer; 4.131
Saude; 16.436

Compras; \
15.926 \




Fluxos Pendulares Intermetropolitanos

ol

MOBILIDADE PENDULAR NARM DE
SAO PAULO - 2010

FLUXOS INTRAMETROPOLITANOS FLUXOS PARA SAO PAULO

Mais de 10 mil
LEGENDA 7 - @ ais de 20 mi

RM oe 530 Pauo tre & & 10
I/—~¢ Entre 5 & 10 mil Entre 10 & 20 mil

Woouvm

Entre 2e& 5 mil Entre 2 & 10 mil
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Quem queremos ser
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Mobilidade e Conectividade

Transporte Publico de Qualidade;

Integracéo Intermodal

Diminuicao do uso do automovel para
deslocamentos cotidianos;

Cidade gue incentiva o pedestre;
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Centralidade — Uso Misto

* Qualidade de bairros com usos mistos;

« Vantagens de edificios com lojas no
térreo;

* Qualidade de vida, aumento da
seguranca em virtude do uso
permanente;

e Cuidado com as incomodidades;




AMPLIACAD DO COEFICIENTE ' LARGURA MINIMA
[E APROVEITAMENTD OE CALCADA

INCENTIVD &0
/50 MISTD




Cidade Compacta

Densidades Variadas;

Diversidade de Renda e tipologias;

Valorizacao do Espaco Publico;

Respeito ao meio ambiente;







O artigo 182 da Constituicdo Federal estabeleceu que a politica de desenvolvimento urbano,
executada pelo poder publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar

de seus habitantes, definindo que o instrumento basico dessa politica € o plano diretor.

O Estatuto da Cidade, Lei 10.257/2001, ao regulamentar as exigéncias constitucionais, reune
normas relativas a acado do poder publico na regulamentacéo do uso da propriedade urbana em
prol do interesse coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio

ambiental. Além disso, fixa importantes principios basicos que irdo nortear essas acoes.



Estrutura de Planejamento




ao Social da Propriedade
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Instrumentos Indutores da
Funcao Social da Propriedade

Parcelamento compulsorio;

Edificagdo compulsorio; n

Utilizac&o compulsorio;

IPTU Progressivo;

Desapropriacao com pagamento
mediante titulos da divida publica




Em diversas cidades brasileiras, ha uma quantidade expressiva e inaceitavel de terrenos ociosos no tecido
urbano, estocados em geral com fins especulativos. O proprietario aguarda a valorizagdo do lugar pela
mstalac;ao de infraestrutura basica e implantacdo de equipamentos urbanos essenciais. Ele ndo investe e
também nao vende o seu terreno, esperando que o seu valor de mercado aumente ao longo do tempo em
virtude dos investimentos feitos na vizinhanca pelo poder publico.

O plano diretor de um municipio pode estabelecer coeficiente de aproveitamento para certas areas da
cidade. O administrador publico pode exigir, por meio de lei especifica, que o proprietario que tenha imoével
subutilizado, ou seja, com ocupacéao inferior ao coeficiente, realize o parcelamento, a edificacdo ou a
utilizacdo desse imovel. Se uma propriedade nao esta cumprindo sua funcao social, o proprietario vai ser
pressionado a dar bom uso a seu imovel.

Caso o titular ndo adeque sua propriedade, 0 municipio podera aumentar progressivamente
a aliquota do IPTU sobre o imével nos préoximos cinco anos. O IPTU progressivo no tempo € a punicao que
0 proprietario recebe por ndo ter usado o seu terreno para uma funcéo social. O valor do imposto dobra a
cada ano enquanto a lei ndo for cumprida, podendo chegar a 15% do valor do imovel.

Se o proprietario, mesmo pagando o IPTU progressivo durante cinco anos, ndo cumprir com as
determinacdes da prefeitura, ndo dando uso social para o seu terreno ou imoével, podera té-
lo desapropriado e 0 pagamento da indenizacao sera com titulos da divida publica, resgatados no prazo de
até dez anos.



IMOVEIS NAQ 7! som s superr 2 200 0

EDIFICADOS

IMOVEIS
SUBUTILIZADOS

UTILIZADOS | gesccupads ha mais de umana

DEVEM
EM ATE

01

ANDS

APRESENTAR
PROJETD

02

ANDS

MICIAR
OBRAS

03

ANOS

COMCLUIR
OBRAS

DEVEM
EM ATE

01

ANDS

DAR LSO AD
MOWVEL

PARCELAR E/OU EDIFICAR

I1PTU
Progressivo no Tempo

Desapropriagac Medl-

ante Fagameanto am
Titulos de Divida Pablica




10,

N

Imob

10,

consorc




Consorcio Imobiliario

O Estatuto da Cidade conceitua consorcio imobiliario como a forma de viabilizacdo de
planos de urbanizacao ou edificacdo por meio da qual o proprietario transfere ao Poder
Publico Municipal seu imovel e, apos a realizacdo das obras, recebe, como pagamento,

unidades imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas.

INVESTIMENTO PROPRIETARIO PODER
DA GLEBA PUBLICO
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Concessao Urbanistica

A concessao urbanistica configura-se, como uma espécie de concessao de obra publica,
por meio da qual o poder publico transfere ao agente privado a tarefa de executar
operacOes urbanas, seja de ampliacdo da area urbanizada, seja de renovacao de area ja
urbanizada, o qual sera remunerado e obterd o retorno de seu investimento mediante
exploracdo da obra, tomada no seu conjunto, por meio da venda ou aluguel de lotes de
terrenos ou de edificacbes, conforme os termos e condicdoes que forem fixados pelo poder

publico.



Concessao Urbanistica — Nova Luz
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Direito de Preempcao

Se 0 municipio tiver especial interesse em adquirir iméveis em determinada regido, podera delimita-la
em lei especifica e, nos cinco anos seguintes, tera direito de preempcao, ou seja, preferéncia na
compra de qualquer imoével que venha a ser vendido naquela area, respeitado o seu valor no

mercado imobiliario. A lei podera ser reeditada apés um ano do esgotamento da vigéncia da anterior.

Esse instrumento permite, ainda, que o poder publico tenha preferéncia na aquisicdo de imoveis de
interesse historico, cultural ou ambiental, para que esses recebam usos especiais e de interesse
coletivo. Permite também a aquisicdo de areas para a construcdo de habitacbes populares,
atendendo a uma demanda social, bem como para a implantacédo de atividades destinadas a lazer e

recreacao coletivos.






Coeficiente de Aproveitamento Basico

* Coeficiente de Aproveitamento € a relacdo entre a area do
terreno e a area construida do imovel.

» Coeficiente de Aproveitamento Basico € o0 coeficiente de
aproveitamento inerente a propriedade do imoével definindo o
maximo que pode ser construido gratuitamente, segundo a
legislacao urbanistica, sem pagamento da outorga onerosa,



Outorga Onerosa do Direito de Construir

O proprietario ndo pode mais fazer o quiser nas suas terras e imoveis. Nao pode

construir o quanto quiser no terreno. Ele devera obedecer a metragem estipulada i o CQEFICIENTE
de acordo com a localizagdo e o tamanho do terreno previstos no plano diretor, e o] 0UTORGA  MAXIHO
que estipula limite maximo de construgdo, ou coeficiente de aproveitamento ; ONEROSA
basico, para que certa regidao nao fique com area construida demais. ik

: COEFICIENTE
Tudo o que se deseja construir, onde a lei permitir, acima do coeficiente estipulado g BASICO

tera que ser pago. Um prédio alto significa muitos moradores na mesma regiao, o
gue reflete no aumento do transito, do consumo da agua, da geracao de lixo e do
volume de esgoto.

Os recursos arrecadados serdo utilizados para o bem coletivo e deverdo ser . ' COEFICIENTE

HINIHO

aplicados na construcdo de unidades habitacionais, regularizacdo e reserva
fundiarias, implantacdo de equipamentos comunitarios, criacdo e protecdo de

areas vedes ou de interesse historico, cultural ou paisagistico.



Areas Verdes | Unidsdes de Conssnmoio Ambisntal

Espacos Publices | §

FUNDURB

OUTORGA INERDSA
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Habitngia

NAD PAGA CONTRAPARTIDA FINANCEIRA

C.A. Basico 1: Permitido a construcao de area equivalente a 1x

C.A. Basico: Coeficiente de aproveitamento ingrente a proprie-
a drea do terreno

dade do imovel, definindo o maximo que pode ser construido

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 01
gratuitaments, sem pagamento de oUtorga onerosa.




Transferéncia do Direito de Construir e
Pagamento por Servicos Ambientais




Transferéncia do Direito de Construir

O proprietario de um imovel urbano podera construir em outro
local ou alienar esse seu direito a outra pessoa, mediante

escritura publica.

O imovel precisa ser considerado necessario para fins de:
implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;
preservacao (de interesse histérico, ambiental, paisagistico,
social ou cultural); servir a programas de regularizacao fundiaria,
urbanizacdo de areas ocupadas por populacao de baixa renda e
habitacdo de interesse social. Com isso, 0 interesse coletivo
ficara protegido e o proprietario do imovel nao ficara

prejudicado.

Transferéncia do Direito de Construir
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Pagamentos por Servicos Ambientais

O pagamento por servicos ambientais constitui-se em retribuicdo, monetaria ou nao, aos
proprietarios ou possuidores de areas com ecossistemas provedores de servigcos
ambientais, cujas acdoes mantém, restabelecem ou recuperam estes servicos, podendo ser
remuneradas, entre outras, as seguintes acoes:

manutencao, recuperacao, recomposicao e enriguecimento de remanescentes florestais;
* recuperacao de nascentes, matas ciliares e demais areas de preservacao permanente;

* recuperacao, recomposicao e enriguecimento de areas de reserva legal;

« conversao da agricultura familiar convencional para agricultura organica;

e cessao de area para soltura de animais silvestres, mediante critérios a serem definidos
pelos 6rgaos municipais responsaveis pela conservacao da fauna silvestre e da
biodiversidade
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Operacoes Urbanas Consorciadas

S&o um conjunto de medidas e intervengcOes coordenadas pelo
municipio com a participacdo dos proprietarios, moradores,
usuarios e investidores privados, operando transformacao
urbanistica em determinada area da cidade, para atingir melhorias
sociais e valorizacdo ambiental.

Elas possibilitam ao municipio maior amplitude para tratar de
diversificadas questdes urbanas e permite que delas resultem
recursos para o financiamento do desenvolvimento urbano, em
especial quando envolvem empreendimentos complexos e de
grande porte. Dessa forma, o poder publico podera contar com
recursos para dotar de servicos e de equipamentos as areas

urbanas desfavorecidas.



Conceito da Operacao Urbana Consorciada

Cobranca de outorga para a construgao acima do indice de aproveitamento basico
(via emissao de Certificados de Potencial Adicional Construtivo - CEPACs);

CEPACs sao titulos mobilidrios, regulados pela CVM, e gue podem ser negociados no
mercado até a sua vinculacao a um determinado lote;

Os recursos captados deverao ser integralmente investidos na propria area.

Recursos
reinvestidos

cobranca de ofitﬂrg:a { E_ inteeralmente na
(CEPAC) — P

IAT < 1, livre de
! cobranca
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Porto Maravilha




Areas de Intervencdo Urbana e
Projeto de Intervencao Urbanistica
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AlIU — Area de Intervencdo Urbana / PIU — Projeto de
Intervencao Urbanistica

As AlU's e PIUs sao porcbes de territorio definidas em lei destinadas a reestruturacéao,
transformacéo, recuperacao e melhoria ambiental de setores urbanos com efeitos positivos na
gualidade de vida, no atendimento as necessidades sociais, na efetivacdo de direitos sociais e na
promocao do desenvolvimento econémico, previstas no Projeto de Intervencao Urbanistica elaborado

para a area.

Cada AlIU / PIU podera prever a quantidade de potencial construtivo adicional utilizavel em seu
perimetro de intervencao, com base na estrutura, forma, paisagem, caracteristicas e funcdes urbanas
previstas para o local bem como nos parametros de uso, ocupacao, parcelamento e edificacao

propostos.
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Planos de Bairro

» Aborda a escala local, onde a vivéncia do cidadao extrapola os limites de sua residéncia;

« Levantamento da infraestrutura e dos equipamentos publicos existentes em cada bairro,
buscando o equilibrio entre a demanda e oferta destes equipamentos considerando a
populacao atual e futura;

« Conceito de Unidade Ambiental de Moradia: ambiente tranquilo, seguro e protegido do
transito para os moradores viverem relacoes melhores e mais entrosadas entre si;

 Definicao com a participacéo local, das prioridades de investimentos publicos para cada
bairro;
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Regularizacao Fundiaria

Regularizacéo fundiaria é o processo que inclui medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, com

a finalidade de integrar assentamentos irregulares ao contexto legal das cidades.

Os assentamentos apresentam normalmente dois tipos de irregularidade fundiaria: irregularidade dominial,
guando o possuidor ocupa uma terra publica ou privada, sem qualquer titulo que lhe dé garantia juridica
sobre essa posse; e, urbanistica e ambiental, qguando o parcelamento ndo esta de acordo com a legislacao
urbanistica e ambiental e ndo foi devidamente licenciado. A efetiva integracdo a cidade requer o
enfrentamento de todas essas questdes, por isso a regularizacdo envolve um conjunto de medidas. Além
disso, quando se trata de assentamentos de populacao de baixa renda, s&o necessarias também medidas

sociais, de forma a buscar a insercao plena das pessoas a cidade.
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Instrumentos de Protecao ao
Patrimonio Historico e Cultural

- Tombamento;
*lnventario do Patrimonio Historico e Cultural:

‘Incentivos fiscals para a preservacao, restauracao e

manutencao do Patrimonio Historico e Cultural,
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| el de Incentivo ao Desenvolvimento Economico

* Definicao de perimetros para incidéncia de Leis de Incentivo ao Desenvolvimento
Econdmico, com beneficios fiscais e urbanisticos para instalacdo de atividades

econdmicas;

* Definicdo de setores econOmicos a serem incentivados, considerando as vocacles da

cidade bem como o perfil da mao de obra instalada;

* Fomento a formacao de mao de obra qualificada para atender os setores incentivados;



Fabio F. de Araujo

fablioecon@uol.com.br




