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INSTRUMENTOS URBANISTICOS DE INDUCAO R
DO DESENVOLVIMENTO URBANO

* Do Parcelamento, Edificacao ou Utilizacao Compulsorios
* Do Consorcio Imobiliario

* Da Outorga Onerosa do Direito de Construir

* Da Transferéncia do Direito de Construir

* Do Direito de Preempcao

* Da Area de Intervencdo Urbana (AlU)

* Das Operacoes Urbanas Consorciadas

* Do Pagamento por Prestacao de Servicos Ambientais

* Do Fundo de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB)

* Do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV( e Relatorio de Impacto no
Sistema de Mobilidade e Infraestrutura Urbana (RISMI)



Parcelamento, Edificacao ou Utilizacao

Compulsorios - PEUC

§ 12 - Considera-se nao edificado, o terreno ou lote nao construido.

§ 22 - Considera-se nao utilizado, o terreno nao construido e nao
aproveitado para o exercicio de qualquer atividade que independa de edificacoes
para cumprir sua finalidade social.

§ 32 -Considera-se subutilizado:

L. o terreno edificado, em que a area construida seja inferior ao coeficiente de
aproveitamento minimo, estabelecido para a zona em que se localize;

I1. o terreno que contenha obras inacabadas ou paralisadas por mais de 05
(cinco) anos;

III. aedificacio em estado de ruina;

IV. a edificacao ou conjunto de edificacoes em que 80% (oitenta por cento) das
unidades imobilidrias estejam desocupadas ha mais de 05 (cinco) anos.

Plano Diretor
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Nao utilizado



Parcelamento, Edificacao ou Utilizacao
Compulsorios - PEUC

PRAZOS

I. dois anos, a partir do recebimento da notificacao, para protocolar e aprovar
0 projeto junto ao érgao municipal competente;

II. dois anos, apds a aprovacao do projeto, para iniciar as obras;

III. dois anos, apos o inicio das obras, para conclusao da obra e emissao de
habite-se, podendo ser renovado por igual periodo desde que devidamente
justificado;

IV. trés anos, a partir do recebimento da notificacdo, para regularizacio e
ocupacao, de acordo com as normas vigentes, dos imodveis descritos no § 32 do Art.
152 desta lei, visando garantir o cumprimento da funcao social da propriedade.
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Subutilizado

Nao umizado



Plano Diretor

Consorcio Imobiliario RO e 3 2

Sao Joao da Boa Vista
Art. 156 - O consorcio imobiliario é a forma de viabilizacao de planos

de urbanizacao ou de edificacio, por meio do qual o proprietario transfere ao Poder
Publico Municipal o seu imovel e, apos a realizacao das obras, recebe unidades
imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas como pagamento, em valor
correspondente ao valor real do imdvel cedido, reajustado anualmente conforme
especificado no § 22 do Art. 155.
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Outorga Onerosa do Direito de Construir — siesed s

Potencial construtivo adicional (incidéncia da -

Outorga Onerosa do Direito de Construir)

Potencial construtivoresultante do

&=

coeficiente de aproveitamento basico




Outorga Onerosa do Direito de Construir

Quadro 03 - Zoneamento, Coeficiente de aproveitamento & Taxas de Doupagao

HLLA IDENTIFMCACAD

LOEFEIENTE OE
AFHOVEITAMENTO

MWL | BASIO [ MAKIsG

CNEAMENTU KESIDERLIAL

ZH1 | Conjunis Boskdescins S inleresse Social 1 020 1.6 10
Cizn jun i Roidenciais de Inlerease Socisl com Ruao .
dl-1 Commrclali L] (] 10
-2 | Conjenio Reideacials de Inlerease Social 2 020 10 T
Letemmeniz Reskdeaciabs com Russ Comerzials - Lona
B2 | Pradumsimnmests Reshdascial de Babes Bl dads it Le o
Letemneniza Bdrilaments Residenctats - Lima
2 Bl = X coll b Bl [ i [IWEi] 13 10
Lt rrbens 0 Cimd oo Fechaeios - Zom
Fd — & i ol Bl [ P (1M E] P ] 1
ACH | Toro Rel dencisl de (Sdowr de Halo Derslidade onas [k 03
SUMEAMENTL DE 050 MISTU
Form Urharn Bnleds - Zoas Predomizasienenic
0| mesidencial di Baies Dersiiade e L. e
- a:;tl.:;ﬁ u::'ld:-mnr inantzments Rl dencisl _ i £
Holefes de Vert il lenglio - 2oas Pradonizssiemenis
S| Residercisl de dl Depsidade e L. w
ICH | forom Centrabdsde de Halrmo - Cormedores de Uso [TRT] 1,0 &0
0V | Torm Centrabdade e ¥ia Pdbics - Corredones de s i E] 10 B
SNEAMENTU CERTRALIDADE MIZSHIIFAL
w1 Jorm de PreservsSn Coltars| - iedveds Combidos so Entorne QoS 1 15
do Thestn Municipal'
w2 i Lenbraldmle Muskizs - & e com edifizkes tum mab asa 1 o
de 12 metnos de it de we misto
w3 Form Cenbraldsie Musicizal - Ares com recue parn edifickes asa 1 o
com ok de 12 metres®
SN EAMENTU INDAUETE AL
.4 B de Desereoivime nto Temobdgion - Pole lndwsitrisl o 0 i 2
Agroindasirtal
-2 | Fora Predominintements industrial - inddstriss scladas 020 10 15
DEMALL SOMAS
Torm de U Suitea el Agropecudrio - foas de U
= Sustentivel Agropecudicn i =i e
Ao de Comservegie Ambierlal - don de oo
T ) . WA s i, ]
FUE | Torm de lee Espechal M [ I
~LEM Yo de Exglorscio Mineral A i 020

! Buajeili a prévas i &e CONDEPHAAT
I Rewu st o e 10 (o) meinos s cala divi

Potenclal Construtivo [CA Maximo)

Area Construida {CA Basico)

CA Basico

Determina o potencial construtivo
que se pode atingir gratusitamente
no terreno

CABisico=1

Area Construida (CA Maximo)

CA Maximo

Determina o potencial construtivo
maximo que se pode atinglr no
terreno. Para utilizar um CA acima
do basico @ necessario o pagamento
de outorga onerosa

CAMiximo= 4
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Potenclal Construtivo (CA Maximo)

Area Construida (CA Minimo)

CA Minimo

Detérmina 0 minimo que se deve
construlr no terreno. Caso esse poten-
il minimo no sei atingido, o terre-
no pode ser considerado subutiizado
por ndo cumprir sua fungio social

CA Minimo= 0.2
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Outorga Onerosa do Direito de Construir — siesed s

§ 32 - Os recursos resultantes da Outorga Onerosa do Direito de Construir serao
revertidos ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FUNDURB), criado por

esta lei, podendo ser aplicados nos termos do Art. 31 da Lei Federal n2. 10.257, de
10 de julho de 2001, o Estatuto da Cidade, para:

I. regularizacao fundidria;

II. execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social, incluindo
compra de areas para esta finalidades;

I[II. constituicao de reserva fundiaria;
IV. ordenamento e direcionamento da expansao urbana;
V. implantacao de equipamentos urbanos e sociais;
VI. implantacao de melhorias no Sistema de Mobilidade Urbana

VII. criacdo de Areas Verdes para integrar o Sistema de Areas Protegidas e Areas
Verdes do Municipio;

VIII. protecao de dreas de interesse historico, cultural ou paisagistico.



Outorga Onerosa do Direito de Construir

§ 72 -0 Executivo devera realizar a revisao da planta genérica de valores de imoveis
do municipio a cada quatro anos, sempre no primeiro ano de mandato de cada
prefeito, devendo ser realizada a referida revisao no prazo maximo de 1 (um) ano
apos a enfrada em vigor desta lei.

§ 82 - Sera concedido desconto de 30% (frinta por cento) no valor de contrapartida
financeira da Outorga Onerosa do Direito de Construir ao imoveis que implantarem
sistema de teto verde em 100% (cem por cento) da area de cobertura.
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Transferencia do Direito de Construir

Art. 163 - A Transferéncia do Direito de Construir é o instrumento
pelo qual o Executivo podera permitir ao proprietario de imovel urbano, privado ou
publico, exercer em outro local, ou alienar, mediante escritura publica o direito de
construir adicional, previsto neste Plano Diretor Estratégico e em legislacao
urbanistica dele decorrente, quando o imoével de sua propriedade for considerado

necessario para fins de:

I.  implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

II.  implantacio de areas verdes para integrar o Sistema de Areas Protegidas e
Areas Verdes do Municipio;

III.  preservacio de dreas de preservacao permanente de rios e cérregos urbanos
e de 4dreas de valor ambiental indicadas nesta Lei ou em lei especifica;

IV. preservacao de imdvel considerado de interesse histérico, cultural,
paisagistico ou social;

V. implementacao de Habitacdo de Interesse Social (HIS) em ZEIS;

VI.  servir a programas de regularizacio fundiiria, urbanizacio de dreas
ocupadas por populacdo de baixa renda e habitacdo de interesse social;

VII.  execucdo de intervencio vidria (areas de intervencio viaria), integrantes
desta lei, ou outras areas de interesse para viabilizacdo de projetos de mobilidade
urbana.

i @ m Transferéncia
Direito de

Outorga ¢ ~. S onstruir




Direito de Preempcao

Art. 170 - 0 Executivo podera exercer o direito de preempcdo
(preferencia na compra), nos termos da legislacao federal, para aquisico de imovel

urbano objeto de alienagao onerosa entre particulares, por um prazo de até cinco
anos, renovavel na forma da Lei Federal n.2 10257, de 10 de julho de 2,001 e

posteriores alteracoes, sempre que necessitar de areas para cumprir os objetivos e
Implantar as acoes prioritarias deste Plano Diretor Estrategico,

Plano Diretor
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DIREITO DE PREEMPGAO

A Prefeitura tera preferéncia de aquisicdo dos
imodveis marcados como sujeitos ao direito
de preempcdo, para possuir area necessaria
para cumprir os objetivos e implantar as
a¢des prioritarias do Plano Diretor.

PREFERENCIA
PARA ADQUIRIR

W < @

Imdveis sujeitos ao
direito de preempcio
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Plano Diretor

Area de Intervencdo Urbana (AlU) .

Sao Joao da Boa Vista

Trata-se de areas urbanas com potencialidades para a reestruturacao e
transformacao urbana que poderao receber novas formas de uso e
ocupacao do solo, mais qualificado e inclusivo, combinadas com medidas
gue promovam o0 desenvolvimento econdmico, racionalizem e
democratizem a utilizacao das redes de infraestrutura e a preservacao dos
sistemas ambientais.

Foco: implantacao do Parque Urbano - Cinturao Verde, visando a
implantacao de equipamentos de educacao, cultura, esportes, a criacao
de espacos publicos de lazer e de convivéncia, a implantacao de espacos
para eventos e exposicoes e para a complementacao viaria e
acessibilidade por transporte publico de passageiros.
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Plano Diretor

Operagoes Urbanas Consorciadas MR g

Sao Joao da Boa Vista

Operacoes urbanas consorciadas sao intervengoes pontuais realizadas sob
a coordenacao do Poder Publico e envolvendo a iniciativa privada,
empresas prestadoras de servicos publicos, moradores e usuarios do local,
buscando alcancar transformacoes urbanisticas estruturais, melhorias
sociais e valorizacao ambiental.

Nessa operacao, o Poder Publico, por sua parte, oferece a iniciativa privada
a concessao de aumento do Coeficiente de Aproveitamento ou de
modificacao dos usos permitidos para o local em troca de uma
contrapartida, que pode ser financeira ou de outra natureza como a
criacao de espacos publicos ou de habitacao de interesse social.
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Plano Diretor

Operacao Urbana Corrego Sao Jodo 3ttt
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Sao Joao da Boa Vista

|. Recuperacao das APPs do Cdrrego Sao Joao sujeitas a risco de inundacao;

Il. Facilitar a instalacao de atividades econdmicas, institucionais e inclusive
residenciais, por meio de diretrizes urbanisticas e ambientais que garantam o
conforto e seguranca;

lll. Permitir novos padroes de uso e ocupacao do solo por meio da implantacao de
uso misto, com fachadas ativas, e espacos publicos que estimule o percurso a pé;

IV. Proteger, recuperar e valorizar os bens integrantes do patriménio historico e
cultural;

V. Otimizar a ocupacao de areas subutilizadas por meio de intervencdes edilicias
qgue recuperem e deem nova utilizacao a espacos edificados;

VI. Estimular a implantacao de projetos indutores de transformacoes urbanisticas
que favorecam o desenvolvimento do Polo de Turismo, Cultura e Gastronomia.

VIl. Implantar equipamentos publicos sociais, espacos de convivio e lazer da
populacao;

VIII. Valorizar e estimular a instalacao de novas atividades tipicas da area central.



Plano Diretor

Pagamento por Servicos Ambientais i i

O PSA é uma retribuicao, monetaria ou nao, aos proprietarios ou
possuidores de areas com ecossistemas provedores de servicos
ambientais, cujas acoes mantém, restabelecem ou recuperam estes
servicos, podendo ser remuneradas, entre outras, as seguintes acoes:

|. manutencao, recuperacao, recomposicao e enriquecimento de
remanescentes florestais;

Il. recuperacao de nascentes, matas ciliares e demais areas de
preservacao permanente;

lll. recuperacao, recomposicao e enriquecimento de areas de reserva
legal;

V. adocao de praticas sustentaveis de agricultura, tais como agricultura
organica, agroflorestas, entre outras;

V. cessao de area para soltura de animais silvestres



Fundo c

(FUNDL

e Desenvolvimento Urbano
RB)

Art. 191 - Os recursos do FUNDURB serao aplicados com base na Lei

Federaln® 10.257, de 10 de julho de 2001, e nesta lei, em:

L.

execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social, incluindo

a regularizacao fundidria e a aquisicao de imoveis para constituicio de reserva
fundiaria;

IT.

I1L

transporte coletivo publico urbano e melhorias no sistema de mobilidade;

ordenamento e desenvolvimento da macrozona de estruturacao urbana,

incluindo infraestrutura, drenagem e saneamento;

IV.

implantacido de equipamentos urbanos e sociais, espacos puiblicos de lazer e

areas verdes;

V.

protecao de outras areas de interesse historico, cultural ou paisagistico,

incluindo o financiamento de obras em imoéveis publicos classificados como ZPHC -
Zona de Preservacao Historico Cultural;

VL

criacdo de unidades de conservacao ou protecdo de outras dreas de interesse

ambiental.
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Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca (EIV) e Pla"w%:é: .
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Relatérlo de |mpaCtO NO S|Stema de Sio Joao da Boa Vista
Mobilidade e Infraestrutura Urbana (RISMI)
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Estudo Préevio de Impacto de Vizinhanca (EIV) sz

Estu d o d e i m pa CtO d e vizi n h a n ga ANEXO 05 - Empreendimentos ou il:li;fpiddlades Sujeitos a elaboracido de EIV e
(E IV) / Re I até riO d e I m pa CtO d e Deverao ser objeto de prévio Estudo de Impacto de Vizinhanca e/ou Relatério de
Vi zi n h a n ga é u m e St u d O p r.éVI O e Impacto no Sistema de Mobilidade e Infraestrutura Urbana:
respectivo  relatorio, que deve Ser . i I L S
re a | iza d O q u a n d O d a i m p | a n ta gé O d e altelfll.ggifpll'c;21?3;111;3‘1[‘250;)11\!3110s, que por suas caracteristicas peculiares de porte,
em p reen d i me ntOS ou 3 t | Vl d 3 d es natureza ou localizacdo possam ser geradores de grandes alteracdes no seu entorno;
imobiliarias  com a finalidade de . uimetovigentes nasona e ate se s, em viruude s apliescio de
CO nte m p | a r. O S efe ItO S p OS I t I VO S e ou mais instrumentos urbanisticos previstos em lei municipal especifica.

. \ . .
negativos quanto a qualidade de vida
da populacao residente na area e suas
proximidades.
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Mobilidade e Infraestrutura Urbana (RISMI)

Secao VIII

Do Relatorio de Impacto no Sistema de Mobilidade e Infraestrutura Urbana
(RISMI)

Art. 221 - O Municipio devera exigir a elaboracdo de Relatorio de
Impacto no Sistema de Mobilidade e Infraestrutura Urbana (RISMI), antes de
aprovar projeto de construcdo, ampliacdo e transformacdo de uso ou de emitir ou
renovar o alvara de funcionamento de empreendimentos e atividades, piiblicos ou
privados, localizados na Macrozona de Estruturacao e Qualificacdo Urbana e que
possuem as caracteristicas e usos previstos no Anexo 5 desta Lei.

Paragrafo tunico - O RISMI sera elaborado conforme as exigéncias
contidas Anexo 6 - Item 6 Sistema de Mobhilidade e Item 9 Infraestrutura Urbana,
desta Lei.

Art. 222 - A elaboracdo do RISMI do empreendimento e/ou
atividade tem como objetivo:

l. permitir ao orgdo responsavel conhecer, avaliar, quantificar
e delimitar o alcance dos impactos da implantacdo do
empreendimento e/ou atividade no sistema viario;

Il. compreender o impacto que o empreendimento e/ou
atividade podera gerar no transporte publico, acessos,
parqueamento e na circulacao de pedestres;

lll. definir as medidas de compatibilidade do
empreendimento e/ou atividade com a vizinhanca
impactada;

IV. definir as medidas mitigadoras aos impactos reversiveis
identificados;

V. definir as medidas compensatérias necessarias em
contrapartida aos impactos irreversiveis;

VI. definir as medidas de potencializagdo dos impactos
positivos.



ANEXO 05 — Empreendimentos ou Atividades

Sujeitos a elaboracao de EIV e RISMI
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EIV

RISMI

Atividades e Empreendimentos

Porte (m?)/
Capacidade

Porte (m?%)/
Capacidade

Uso Instituncional

1.1 Administragao publica, defesa e seguridade social

= 3.000 m2 de area
computavel

=z 1.000 m2 de drea
computavel

1.2 Educagdo e pesquisa (escolas, creches, universidades,
faculdades, centros de pesquisa, e outros similares)

= 2,000 m2 de area
computavel

=750 m2 de area de
computavel

= 500 alunos por
turno,/periodo

= 250 alunos por
turno /periocdo

1.3 Saude (unidades de saude e pronto atendimentuo,
consultorios meédicos, clinicas, centros de especialidades
médicas, laboratorios e centros de diagnostico, hospitais, e
outros similares)

= 2,000 m2 de area
computavel

= 750 m2 de area
computavel

= 20 leitos

1.4 Servicos sociais (entidades filantropicas, assistenciais)

= 3.000 m2 de area
computavel

= 750 m2 de area
computavel




ANEXO 05 — Empreendimentos ou Atividades

Sujeitos a elaboracao de EIV e RISMI
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1.5 Residuos solidos, esgoto e servigos conexos localizados
dentro do perimetro urbano [centros de gerenciamento de
residuos, usinas de tratamento e co-processamento de residuos,
estapoes de transbordo, estacoes tratamento de esgotos e
outros similares)

Qualquer area

Qualquer area

1.6 Centro cultural ou de convengoes, museu, locais de culto e
organizacoes associativas [sociais, politicas, religiosas, etc.), ou
outros locais de reunido com capacidade superior a 300
pessoas

2 300 pessoas

2 300 pessoas

1.7 Cinema, teatro, auditorio, locais de eventos e similares

= 2,000 m2 de area

computavel

= 750 m2 de area
computavel

> 300 pessoas

> 100 pessoas

1.8 Atividades desportivas e outras atividades relacionadas ao
lazer

= 5.000 m2 de area

computavel

2 750 m2
de area computavel

1.2 Arua, eletricidade, gas e outras fontes de energia
[transmissao, extracao, captacao) , no perimetro urbano

= 1.000 m2 de area

computavel

= 1L.000 m2 de area
computavel
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ANEXO 05 — Empreendimentos ou Atividades AR
Sujeitos a elaboracao de EIV e RISMI

1.10 Instituigoes penais e unidades de internacac /reabilitagdo e Qualquer area Qualgquer area
de atendimento socioeducativo

1.11 Institucionais diversos: Associagdes, clubes de servigos, = 5.000 m2 de area | =2 750 m2 de area
etc. computavel | computavel
1.12 Loteamentos comerciais ou industriais 2 70.000 2z 35,000
m2 de drea m2 de drea
parcelada parcelada
1.13 Cemiterios, crematorios e afins Qualquer area Qualgquer area

Comercial de Bens e Servicos

2.1 Comércio e reparagaoc de veiculos automotores e = 2,500 m2 de area = 750 m2 de area
motocicletas construida construida
2.2 Comércio e varejo de combustiveis [considerar patio de = 2,500 m2 de area = 400 m2 de area

manobras, atividades complementares e de apoio]

2.3 Intermediarios do comeércio (depositos, entrepostos e = 2,500 m2 de area = 400 m2 de area
armareéns) e comercio por atacado computavel computavel
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ANEXO 05 — Empreendimentos ou Atividades R Ly
Sujeitos a elaboracao de EIV e RISMI

2.4 Comeércio varejista

2.4.1 Comercio varejista (hipermercados, supermercados, = 2,500 m2 de area =400 m2
centros comerciais, shoppings centers, galerias, feiras, etc.) computavel | de area computavel
2.4.2 Comercio varejista (lojas de conveniencia, lojas de = 2,500 m2 de area = 750 m2
departamentos, feiras, lojas de materiais de construgdo, lojas de computavel | de area computavel

roupas, armarinhos, moveis, farmacias e drogarias, etc.)

2.5 Servigos de alojamento (hotel, flats, pousadas,apart-hotel, = 2,500 m2 de area = 750 m2 de area
albergue, motel e residencial com servigos e similares) computavel computavel
2.5 Servicos de alimentacao =z 2,500 m2 de area z 400 m2 de area
computavel computavel
2.7 Transporte, servigos anexos e auxiliares do transporte = 2,500 m2 de area = 400 m2 de area
(terminais de transporte em geral, garagens, estacionamentos e construida construida
carga/descarga)
2.8 Servigos de correio e telecomunicagoes = 3.500 m2 de area = 750 m2 de area
computavel computavel
2.9 Servicos de intermediagio financeira, seguros, previdencia =z 3.500m2 de area z 750 m2 de area

privada, planos de saude e servicos auxiliares computavel computavel
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2,10 Aluguel de veiculos, magquinas e equipamentos

= 3.500 m2 de area
computavel

= 750 m2 de area

computavel

2.11 Servigos de tecnologia da informacao

= 3.500 m2 de area
computavel

= 750 m2 de area

computavel

2,12 Terminal rodoviario, porto seco, asroporto, asrodromo e
heliporto

Qualgquer area

Qualguer area

2,13 Autodromo, cartodromo e similares

Qualgquer area

Qualguer area

2.14 Casa de festas, danceteria, saldc de dancas e similares

z 2,500 m2 de area
computavel

= 400 m2 de area

computavel

> 300 pessoas

> 100 pessoas

2.15 Edificios e condominios de salas comerciais

z 3,500 m2 de area
computavel

= 750 m2 de area

computavel

2.16 Prestacdo de servicos diversos

= 3.500 m2 de area
computavel

= 750 m2 de area

computavel
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Sujeitos a elaboracao de EIV e RISMI

Uso Industrial (Fabricacac)

3.1 Localizados no Distrito Industrial = 20,000 m2 de drea = 3.000 m2 de drea
computavel computavel
> 300 funcionarios > 50 funcionarios
3.1 Localizados fora do Distrito Industrial z 2,500 m2 de area = 750 m2 de area
computavel computavel
= 200 funcionarios > 50 funcionarios

Uso Habitacional

4.1 Loteamentos residenciais ou mistos = 100 Lotes 2z 50 Lotes
4,2 Loteamentos residenciais ou mistos de interesse social Qualquer area Qualquer area
4.3 Empreendimentos habitacionais multifamiliares = 100 unidades = 50 unidades
residenciais ou mistos: condominios verticais ou horizontais habitacionais habitacionais
4.4 Empreendimentos habitacionais multifamiliares Qualquer area Qualquer area

residenciais ou mistos de interesse social: condominios
wverticais ou horizontais
Outros

5.1 Grandes intervencoes viarias em rodovias (viadutos, pontes, Qualquer area Qualquer area
circulacoes e pedagios)
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