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INTRODUGAO

Jjulho de 2001, o Prefeito de Niteroi, Jorge Roberto Silveira, criou 0 Grupo de Trabalho de

oli ta Urbana - GPU, formado pelo atual e ex-Secretarios Municipais de Urbanismo, com a

finali e de: rever o Plano Urbanistico da Regido (PUR) das Praias da Baia (Lei n°1.483/95);

mequar o Plano Diretor de Niteroi (Lei n° 1.157/92) ao Estatuto da Cidade (Lei Federal n°
10. 257f2001) elaborar o Plano Urbanistico (PUR) da Regido Oceénica e, propor 0s projetos
complementares necessarios.

O Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001)-veio regulamentar instrumentos de politica
urbana previstos na Constituicdo Federal de 1988, reforgando a atuacao do Poder Municipal na
intervencao na propriedade privada para cumprimento da fungao social da propriedade.

A minuta de lei preparada pelo Grupo de Trabalho de Politica Urbana — GPU substitui o Capitulo
Il do Plano Diretor, revendo e regulamentando os seguintes instrumentos,-a serem adiante
tratados neste segundo caderno: parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios; IPTU
progressivo; desapropriacao com pagamento em titulos da divida publica; direito de preempgao;
outorga onerosa do direito de construir (solo criado); transferéncia do direito de construir;
operacgao urbana consorciada e, estudo de impacto de vizinhanca.
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a importante disposicdo do Estatuto da Cidade incorporada na minuta trata da gestdo
ratica da cidade, tornada obrigatéria no processo de elaboracdo, fiscalizagdo e
do Plano Diretor, tendo como instrumentos: audiéncias publicas; debates;
icidade e acesso aos documentos e informacdes.

ui também a regulamentagao da concesséo de uso especial para fins de moradia.
através da Medida Provisoria n°® 2.220, de 04/09/200, é um instrumento que permite
ao fundiaria em terras municipais.
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Parcelamento. Edificacao ou Utilizacado Compulsorios
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PARCELAMENTO, EDIFICACAO OU
UTILIZACAO COMPULSORIOS

?parcelamento edificacao ou utilizagcao compulsorios do solo urbano nao edificado, subutilizado
| wnﬁo utilizado poderéo ser aplicados em toda a zona urbana do municipio de Niter6i, em locais
L fque tanham acesso a drenagem e redes de abastecimento de agua, devendo os prazos e as

ic 3 para implementagdo serem fixados em lei municipal especifica. Considera-se
subutﬂizado o imovel cujo aproveitamento seja inferior ao minimo a ser definido nos Planos
Urbanisticos Regionais (PUR) ou em legislacdo especifica.

O parcelamento e edificacdo compulsérios ndo poderado incidir sobre areas de preservacao

permanente, Areas de Especial Interesse Ambiental, unidades de conservacdo de protecdo

integral, Parques Urbanos, areas que compdem a Zona de Restricdo a Ocupacédo Urbana e

sobre terrenos até duzentos e cinquenta metros quadrados, cujos proprietarios ndo tenham mais
~-—~~j‘~,:9)@é\outro imovel urbano no municipio de Niterdi.

A edificac@o ou utilizagao compulsoria poderao ser exigidas quando as edificacdes estiverem em
ruinas ou tenham sido objeto de demolicdo, abandono, desabamento ou incéndio, ou que de
outra forma nao cumpram a funcao social da propriedade urbana.
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IPTU Progressivo e Desapropriagao com pagamento em Titulos
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IPTU PROGRESSIVO

Imposto Progressivo sobre a Propriedade Territorial e Predial Urbana - IPTU progressivo é o
nento do IPTU por 5 anos consecutivos, obrigatério no descumprimento do parcelamento,

‘éo ou utilizagado do imovel. A cobranga, apds os 5 anos consecutivos, serd mantida pela
a maxima até ser cumprida a obrigacéo. Sao proibidas isen¢des ou anistias.

,“ fica que estabelecer a obrigacéo do parcelamento, edificacdo ou utilizagcdo de um
imével, devera definir o valor da aliquota a ser aplicado a cada ano, o qual ndo podera exceder a
duas vezes o valor da aliquota do ano anterior.

A minuta da revisao do Plano Diretor inclui também o IPTU progressivo nos termos do art. 156
da Constituicdo Federal nos vazios urbanos e nas areas de Especial Interesse Social destinadas
a projetos habitacionais para populacdo de baixa renda, que n&o incidira sobre terrenos até

duzentos e cinqlenta metros quadrados, cujos proprietarios ndo tenham mais de outro imovel
urbano no municipio de Niter6i.
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DESAPROPRIACAO COM
PAGAMENTOS EM TiTULOS

orridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que o proprietario tenha cumprido
yrigacao de parcelamento, edificagdo ou utilizagdo, o Municipio podera proceder a
ropriagdo do imével, com pagamento em titulos da divida publica.

S da divida publica terdo prévia aprovacao pelo Senado Federal e serdo resgatados no
até dez anos, em prestagdes anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da
Zagao e os juros legais de seis por cento ao ano.

O aproveitamento do imével devera ocorrer até 5 anos ap6s a desapropriacdo pelo proprio
Poder Executivo Municipal ou por meio de alienacdo ou concessado a terceiros, através de
licitagdo @ mantida a mesma obrigacao.
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Direito de Preempcao




Digitalizado pelo Departamento de Urbanismo - UDU em 01 set 2014 011

DIREITO DE PREEMPCAO

O direito de preempcao & a preferéncia do Municipio para aquisicdo de imdvel quando
ecessitar de areas para as seguintes finalidades previstas no Estatuto da Cidade:
ularizacao fundiaria;

. crlar;éo de unldades de conservagao ou proteg:éo de outras areas de interesse ambiental, e
proteg¢ao de areas de interesse histérico, cultural ou paisagistico.

Lei especifica delimitara as areas em que incidira e o o prazo de vigéncia, relacionando cada
area a uma ou mais finalidades
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OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR (SOLO CRIADO)
E DE ALTERAGCAO DE USO DO SOLO
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OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR
(SOLO CRIADO)

Qéo premissas adotadas pelo Grupo de Trabalho de Politica Urbana — GPU na regulamentacéao
- do solo criado: fazer justica social urbana, através da distribuicdo dos recursos arrecadados

para areas de baixa renda e melhoria da infra-estrutura da cidade; orientar o crescimento da
cidade, restringindo com cobranga maior e incentivando com a cobranga menor ou isencao, e
levar a diminuicao do valor da terra, a médio e longo prazo.

O direito de construir sera oneroso em toda a zona urbana do municipio de Niterdi, sempre que
o0 coeficiente de aproveitamento do terreno for superior ac coeficiente basico de aproveitamento
do terreno, respeitados os limites maximos dos parametros urbanisticos estabelecidos para o
local nos Planos Urbanisticos Regionais (PUR).

Estao isentas da outorga onerosa do direito de construir (solo criado) as edificacdes residenciais
individuais, hospitais, clinicas, escolas, hotéis e pousadas. Os Planos Urbanisticos Regionais
(PUR) poderao indicar fragdes urbanas isentas da outorga onerosa do direito de construir (solo
criado).
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OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR
(SOLO CRIADO)

5 recursos auferidos com a adogéo da outorga onerosa do direito de construir (solo criado)
Brdo aplicados somente com as seguintes finalidades:

e fflanzagao fundiaria; execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social:
i oonstituugao de reserva fundiéria:
* ordenamento e direcionamento da expansao urbana:
» implantagéo de equipamentos urbanos e comunitarios;
* Criacao de espacos publicos de lazer e areas verdes:

* criagao de unidade de conservacdo ou protecdo de outras &reas de interesse ambiental:
protecao de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

Propde-se a criagao do Fundo Municipal do Solo Criado, que se constituira dos recursos obtidos
com a cobranga da outorga onerosa do direito de construir, a ser regulamentado por decreto.
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OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR
(SOLO CRIADO)

A, formula do calculo de cobranga estipulada é:

SC= (Ca-Ch)?2 xVV
FC

Onde:

SC = valor do solo criado

Ca = coeficiente de aproveitamento do terreno, que é calculado dividindo-se a area edificavel
computavel pela area do terreno

Cb = coeficiente de aproveitamento basico, indicado por fragdo urbana no PUR
FC = fator de correcdo (PUR), indicado por fragdo urbana no PUR

VV = valor venal do terreno, utilizado para o calculo do Imposto Progressivo sobre a Propriedade
Territorial e Urbana (IPTU).
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Transferéncia do Direito de Construir
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TRANSFERENCIA
DO DIREITO DE CONSTRUIR

A transferéncia do direito de construir permite construir em outro local, ou alienar, o direito de
cmstrwr previsto no Plano Urbanistico Regional (PUR) para o imével, somente quando este for
. necessario para as seguintes finalidades previstas no Estatuto da Cidade: regularizagao
fundiaria; urbanizacéo de areas ocupadas por populagéo de baixa renda; habitacdo de interesse
social; equipamentos urbanos e comunitarios, e preservacao de imoveis de interesse histérico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural. E vedada a aplicacéo da transferéncia do direito de
construir de iméveis tombados e de areas de risco e de preserva¢éo permanente consideradas
non aedificandi nos termos da legislacao pertinente.

Lei especifica ou Planos Urbanisticos Regionais (PUR) autorizara sua aplicagéo, caso a caso,
especificando definicdo do imoével doador do direito de construir, do respectivo potencial de
construcao a ser transferido e da finalidade a ser dada ao mesmo imével e, do imével receptor e
do potencial adicional de construgdo que o mesmo podera receber, com o gabarito maximo que
podera ser atingido. A aplicacao do instrumento fica condicionada ao abastecimento d’agua e
esgotamento sanitario no imével de recepc¢ao do direito de construir.
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Operacao Consorciada

Pe i BIERRON B0 howe

BEAD FiFFT TS

M1 -
e, ,
ol
i &
“ .
s
>



Digitalizado pelo Departamento de Urbanismo - UDU em 01 set 2014 019

OPERAGAO URBANA CONSORCIADA

operagao urbana consorciada € o conjunto de intervengcdes e medidas, coordenadas pelo

Poder Publico Municipal, com participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e

‘Vestidores privados, com o objetivo de alcangar em uma area transformagdes urbanisticas

ki edb'uturans melhorias sociais e valorizagdo ambiental. Os recursos obtidos pelo Poder Publico
‘ Munidpal serao aplicados exclusivamente na prépria operacdo urbana consorciada.

Lei especifica autorizara sua aplicacdo, caso a caso, estabelecendo: area e finalidades da
operacao; programas de ocupacdo e atendimento econdémico e social para populagdo
diretamente afetada, modificacéo, se for o caso, de normas de parcelamento, uso, ocupag¢éo do
solo e edilicias, considerado impacto ambiental; previsdo, se for o caso, de emissdo pelo
Municipio de certificados de potencial adicional de construgdo, negociaveis em leildo ou usados
como pagamento de obras necessarias, livremente negociaveis e utilizaveis somente na propria
area como direito de construir até os limites fixados pela mesma lei; contrapartida dos
beneficiados pelas modificacdes de normas, com aplicacdo dos recursos obtidos somente na
propria operacao; estudo de impacto de vizinhanga, e forma de controle social.

A minuta da revisdo do Plano Diretor cria uma Comissdo Municipal de Anélise de Operagdes
Urbanas Consorciadas, composta por representantes do poder publico municipal e da sociedade
organizada.



ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA
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ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANGA - EIV

O Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV deve contemplar os efeitos positivos e negativos do
empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populagéo residente na area e suas
proximidades, ndo substituindo o estudo prévio de impacto ambiental requerido conforme
legislagdo ambiental pertinente. A sua publicidade e contetido minimo so fixados pelo Estatuto.

O Grupo de Trabalho de Politica Urbana — GPU preparou a minuta da lei especifica desse
instrumento, conforme determina o Estatuto da Cidade, definindo os empreendimentos e
atividades que dependerao do Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV para obter as licengas ou
autorizacoes de construgdo, ampliagédo ou funcionamento a cargo do Poder Publico Municipal,
incluindo também os procedimentos para sua analise.
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