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Negocios Imobiliarios:
Cidades em Transformacao
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CO, (parts per million, ppm)

Concentracdao de CO2 na atmosfera, nos ultimos 500 milhdes de anos

Millions of years B.P.
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Paleosols

Antarcuc lce core

Millions of years B.P.

Thousands of years B.P.
Fonte: http://e360.vale.edu/features/how-the-world-passed-a-carbon-threshold-400ppm-and-why-it-matters
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“A cidade é feita pelas pessoas interagindo, entre elas,
e com os ativos.” Caio Vassdo



VISAO SISTEMICA DA CIDADE CENTRADA NO SER HUMANO
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O espaco da cidade e as pessoas O espaco da cidade e as pessoas
antes da existéncia do carro depois da existéncia do carro

[Fonte: Caio Vassao]
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Jan GehICitieS
for People

ODERNISMO NOVO IDADE IDADE DE
URBANISMO PARA AS 15 MINUTOS
PESSOAS
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O QUE SAO “CIDADES INTELIGENTES’”?
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PARADIGMAS EPISTEMOLOGICOS DA CIDADE “INTELIGENTE”

Paradigma Computacional
Smart City, Dados, Georreferenciamento...




) ) Uma cidade de 15 minutos é um conceito
Cidade |5 minutos o -
urbano residencial no qual a maioria das
necessidades diarias pode ser atendida a pé ou
de bicicleta a partir das casas dos moradores.

O conceito foi popularizado por Anne Hidalgo,
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prefeita de Paris, e inspirado pelo cientista
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franco-colombiano Carlos Moreno em 2016.

Cidades de 15 minutos sao construidas a partir
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de uma série de bairros de 5 minutos, também

conhecidos como comunidades completas ou

bairros caminhaveis. O conceito foi descrito

como um "retorno a um modo de vida local." :_ %




O PAPEL
FUNDAMENTAL DA
INDUSTRIA
IMOBILIARIA E DOS

CONDOMINIOS

PARA AS CIDADES
SUSTENTAVEIS
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A Cidade no Tempo
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PASSADO FUTURO
Restricoes Convencionais de Areas de Expansio Urbana Adensamento e
Loteamento Empreendimentos multiuso
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PASSADO
Restricoes Convencionais de
Loteamento

L . Plangratin Masstlichs
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COMPANHIA CITY
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Restricoes Convencionais de Loteamento:
Heranca Urbana T ——

gegoes, pactuadss como condigdo essoncisl do presente contractose

.u) = no lote compromettido, nio sera comstruida mals de uma omss que, com SuAs

dependencias, se duttnn‘. exclusivazente, & wmoradis de uma unica fanilis o seus

Comum em cidades antigas; ortados, lo sande permittitn a comstrucelo do préato pare babitacko collectivay

b) = essa cass cbedecera aos seguintes recios ninimos = metros do alinhae

mento da rua (ou ruas), 2 metros das divisss lateraes do lote ¢ 8 metros da di

Origens de uma ideia de planejamento urbano guiado cos tunton;
= ¢) = o pavizento terreo da construcgho principal nso podera occupar area 4o
pPor normas construtivas; & cupar ares super

& 1/4 da area total do lote, e as dependencias externas (garage, quartos do orise
dos, W.ls, #tce), que mio poderao occupar mais de 1/10 da area do lote, ficarso
recuados 15 metros, no minimo, do slinhamento da rua;

Atualmente € uma norma de excecao ao regime S L TN S R e
urban iSthO, a lel V|gente, de alvenaris, nio podendo & alturt ¢a murets exceder do SO cms, Eavendo necese

sidade, & juizo da Companhia City, da construcgao de muros de arrimo, estes poe

derso ser origidos ate & altura do nivel do lote, desde que sejam cobertos com

° E pOSSiveI identificar por meio do CO ntra‘to pad réO trepadeiras ou sebes vives, que o Compromissario_ se obrigh & manter bem trae

tadas, wuando esses muros forem de alvenaria de pedra de primeirs, com juntas

registrado na, matrIICUIa; tomadas, sio dispensadas as sebes referidas;

®) = Os passeios constarfo de uma faixa cimentada, ladeada por duss @\rajey

madas, As larguras dessas fnixas serao indicadas pela Companhia City A

* Quais seus impactos atuais? sor costo o psseto \,

£) = os encananentcs de sgut e esgotos poderao atravessar o |lote de

motros das suas divisas lateraes, pelo que o Compromis

ey 0. ¥
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Restricoes Convencionais de Loteamento:
Impactos

“As restricbes urbanistico-ambientais, ao denotarem, a um soé
tempo, interesse publico e interesse privado, atrelados
simbioticamente, incorporam uma natureza propter rem no
que se refere a sua relacao com o imédvel e aos seus efeitos
sobre os nao-contratantes, uma verdadeira estipulacdo em
favor de terceiros (individual e coletivamente falando), sem que
0S proprietarios-sucessores e o proprio empreendedor imobiliario
original percam o poder e a legitimidade de fazer respeita-las.”
(...)

‘A Administracao nao fica reféem dos acordos "egoisticos™
firmados pelos loteadores, pois reserva para si um ius variandi,
sob cuja égide as restricbes urbanistico-ambientais podem ser
ampliadas ou, excepcionalmente, afrouxadas.”

(STJ - REsp n. 302.906/SP, relator Ministro Herman Benjamin,
Segunda Turma, julgado em 26/8/2010, DJe de 1/12/2010)

Satélite em 2025
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Restricoes Convencionais de Loteamento:
Impactos

- AN

Satélite de 2025
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Restricoes Convencionais de Loteamento:

Impactos
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Restricoes Convencionais de Loteamento:

Evolucao jurisprudencial

Recurso Especial (REsp) n°® 1.774.818/SP, de 19/05/2020 e de relatoria da
Ministra Nancy do STJ:

‘Nessa perspectiva, na jurisprudéncia deste Tribunal Superior, nao ha
fundamento para a pretensao da recorrente de fazer prevalecer uma
restricdo convencional originaria, imposta unilateralmente pelo
loteador, frente a legislacao municipal que, de forma fundamentada,
abranda essas restricoes.

feze)

Dessa forma, ndo ha como opor uma restricdo urbanistica convencional,
com fundamento na Lei 6.766/79, a legislacao municipal que dispbe sobre
o0 uso permitido dos imoveis de determinada regido. De fato, ja em
conformidade com a nova ordem constitucional, a Lei 9.785/99 alterou a
Lei de Parcelamento do Solo Urbano, em seu art. 4° § 1° para
reconhecer expressamente que essa competéncia € do municipio.”

Decisdes do TJSP;

Lei municipal que permitiu o uso comercial dos imoveis localizados
no loteamento. (TJSP. Apelacdo Civel n°® 1058734-68.2017.8.26.0506.
Rel.. Maria Salete Corréa Dias. Ribeirdo Preto. 22 Camara de Direito
Privado. Julgado em 14/12/2022.)

Legislacao municipal que prevalece sobre as restricoes
convencionais do loteamento. Competéncia do Municipio para legislar
sobre o ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupacéao do solo urbano. (TJSP. Apelacao Civel n°
1004533-58.2021.8.26.0451. Rel.: Maria Olivia Alves. Piracicaba. 62
Camara de Direito Publico. Julgado em 02/08/2023).
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Restricoes Convencionais de Loteamento:

Tendéencias atuais

PLANG DIRETOR SAO PAULO Noticia * Estadido/Sio Paulo

Em reacdo a verticalizacao, Zoneamento: associacoes querem impedir
tombamento de imodveis em prédios em bairros restritos a casas; saiba como

Pinheiros divide moradores

Temendo desvalorizacao, proprietarios sao contra
transformacao de casas em patrimonio historico, enquanto
opositores defendem preservacao

Brasil / S&o Paulo

Com tombamentos, bairros nobres de Sao
Paulo tentam se blindar de verticalizacao

Em algumas areas de Pinheiros e Paraiso, estdao proibidas demoli¢des até que Conselho de
Preservacdo do Patriménio analise pedidos de tombamento

Emendas a ‘minirrevisao’ reclassificaram parte das zonas exclusivamente residenciais, como trechos
da Vila Nova Conceicao e Cidade Jardim; processo foi transparente e legal, dizCamara

Noticia ¢ Estadao/ Siao Paulo

Tombamento que blinda centenas de casas
contra avanco de prédios em Pinheiros entra na
reta final

Reconhecimento divide opinides na vizinhanca e em conselho de patriménio; 6rgao diz que ha
subsidios para andlise e que interessados tiveram oportunidade de colaborar
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PRESENTE

Areas de Expanséo Urbana
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Areas de Expansio Urbana:
Onde e como crescem as cidades?

AREA URBANA AREA RURAL

- Lei n® 6.766/1979 (Parcelamento do Solo) - Estatuto da Terra (Lei n°® 4.504/1964)

Legislacao

. - Plano Diretor Municipal - Decreto n° 58.947/1966 (parcelamento rural)
apllcavel - Lei de Zoneamento Municipal (LPUQOS, por ex.) - Normas do INCRA
IPTU — Imposto Predial e Territorial Urbano ITR — Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural
Aprovagéo de Competéncia da Prefeitura Municipal (com registro em Competéncia do INCRA (para desmembramento,
loteamento cartério apos aprovagao) parcelamento ou remembramento rural)
. . : : . . . Uso agropecuario, extrativista, florestal ou de
Finalidade Uso residencial, comercial, industrial ou institucional arop

preservacao ambiental

CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025




CONGRESSOS

IBRADIM

Centro-Oeste 2025

CONVENGOES:

“"“_ Hidrografia

=EBRw Rodovas federas

-ﬁiﬁ' Radovias estaduais

D Perimetro da empreendimento
. Lim&e municipal

E j Perimetre urbano

Macrozoneamento e zoneamento municipal:
[ zCs - Zona Comercial € Servigos
ZE|S - Zona Especial de Interesse Social
[ ZES - Zona Especial ce Servigos

ZR1 - Zona Residencial 1

ZR2 - Zona Residencial 2

Area de Expanséo Urbana
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Expansao Urbana Campinas

il Limite Municipal
| Perimetro Urbano
I Expansao Urbana

Macrozona de Desenvolvimento Ordenado @ PNM Campo Grande
“ Rodovias

" Unidades de Conservaciio

] APA Campinas
] APA Campo Grande

“ universidade
I DI

Audiéncia Publica sobre a Alteracéo da
Lel Complementar n° 207/2018:

“‘Altera a Lei Complementar n° 207, de
20 de dezembro de 2018, que dispoe
sobre a demarcacao e ampliacao do
perimetro urbano, institui a Zona de
Expansao Urbana e da outras
providéncias.”

[Z] APA Piracicaba Juqueri Mirim
[ ARIE Mata de Santa Genebra
[ Floresta Estadual Serra d agua

[] PNM da Mata
B PNM Jatobas
B RVS Quilombo
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Areas de Expansio Urbana:
Onde e como crescem as cidades?

Por que Campinas € a regiao que mais lanca Regido de Campinas lidera
loteamentos imobiliarios? lancamentos e vendas de
Praticamente metade dos lancamentos esta concentrado nessa parte do interior de SP, diAz estudo |Oteament05 no estado de SP' diz

levantamento

Foram vendidos 17,7 mil lotes, com um valor global de vendas de R$ 4,144 bilhGes.

Regido de Campinas & o maior mercado de loteamentos do
pais

Techome 08/06/2022 Por André Luis Rosa, EPTV 2

14/04/2025 19n10 - Atualizado ha um més

m _ dade de SP que mais vendeu e langou loteamentos em 2024

Campmas f0| 2 cldade de SP que mais vendeu e langou
loteamentos em 2024

Mais de 17 mil lotes foram comercializados na Metrépole no ano passado, com Valor Global de Vendas de RS 4.144 bilhdes
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Areas de Expansio Urbana:
Caso de Paulinia

O Ministério Publico de Sao Paulo prop6s uma Acéao Civil Publica
com pedido de liminar em face do Municipio de Paulinia sob
fundamento da decorréncia do prazo de validade do Plano Diretor do
Municipio datado de 2006. Segundo a inicial:

“No Inquerito Civil 01/2020 buscaram-se informacdes sobre a relagcao
de todos o0s recentes empreendimentos de condominio vertical e
horizontal em aprovacao na cidade, com sua indicacao em mapa do
Municipio. Em resposta, houve a época, a informacao de que havia
33 (trinta e trés) empreendimentos em aprovacao, nesta cidade de
pouco mais de 100 mil habitantes.”

MPSP MINSTERID PUSLICO Promotoria de Justica de Paulinia

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA VARA JUDICIAL
DA COMARCA DE PAULINIA

MINISTERIO PUBLICO DE SAO PAULO, pel

ACAO CIVIL PUBLICA edido de LIMINAR,

5

02 "
8.26 0428 o codigo CTESI0F

prowocoiado em 26022022 s 1915 _sob 0

Tebunel de Justca 0o Evtaso de Seo Pauio

uC
9/ sbrieCanferencaDocumento do, informe o processo 1000816-28 2022

tripestadigted pf

Evte Socumento 4 copa do ongnal, sssnado Sgtaiments por FERNANDA ELIAS DE CARVALHO LUCC o
39 s

Para confers 0 original, acesse o ste hitps Jesay 4

e N = ey
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Areas de Expansio Urbana:
Onde e como crescem as cidades?

 Exemplo da area da bacia da represa Guarapiranga;

* Pressao que o crescimento das cidades faz sobre as
areas ambientais;

Area de protecdo ambiental que restringia a construcio;

Abandono e invasao no local;

Crescimento urbano n&o planejado com prejuizo
ambiental.
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FUTURO

Adensamento e
Empreendimentos multiuso
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Adensamento e Empreendimentos multiuso:

A cidade de 15 minutos A cIDADE De 15 MiNUTOS
ESCOLA
: - : : S e / TRABALHO
* Proposta de que a vida cotidiana esteja a 15 minutos
caminhaveis; % Bl
DESPORTO :
: : <4
« Adensamento construtivo permite a escala da oferta N g
de comércio, servigos e transporte em cada bairro; @g
b\%\\\\{r
* Misturar os usos, residencials e nao residenciais, %\\\1
aproxima moradia, trabalho e lazer em um mesmo Z
IOCaI . TRANSPOR‘I’EV

SAUDE

f ; : P -~
= =
- o7
% ESPAGCOS

 Reducao de deslocamentos e promocao da —— MERDES
- ESPACOS DE CONVIVIO
sustentabilidade.
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Adensamento e Empreendimentos multiuso:
Uso Misto Incentivado em Sao Paulo

B usoresienciAL  fER + B Uso misTO

USO MISTO
Eixos de Estruturacdo da Transformacao Urbana

Ate 20%

I I I n3o computavel

f#H Uso Residencial

Uso Nao Residencial
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CADA UM POSSUI O PODER DE DESENHAR NOVAS REALIDADES
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