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RELACAO ENTRE INSTRUMENTOS JURIDICO-
URBANISTICOS E O PLANO DIRETOR

PLANO DIRETOR

define metas de
desenvolvimento

Resultados do plano INSTRUMENTOS
com aplicacao dos
instrumentos

aplicam o plano



DIAGNOSTICO PROPOSITIVO
INSTRUMENTOS JURIDICO-URBANISTICOS

INSTRUMENTOS
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FUNCOES BASICAS

Parcelamento, Edificacao e
Utilizacao Compulsorios

(PEUC)
Instrumentos a

analisar IPTU Progressivo

Combate a ociosidade do uso
do solo em bairros com
infraestrutura e empregos

Outorga Onerosa do Direito
de Construir

Transferéncia do Direito de
Construir

Distribuicao dos beneficios da
valorizacao imobiliaria
decorrentes de acdes publicas
e fomento a politicas publicas
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DIAGNOSTICO PROPOSITIVO
INSTRUMENTOS JURIDICO-URBANISTICOS

1.

3.

ESTUDOS E ANALISES CONSIDERANDO A
APLICACAO DOS INSTRUMENTOS

LEVANTAMENTOS E ANALISE DA BASE LEGAL PARA
A IMPLEMENTACAO DOS INSTRUMENTOS
URBANISTICOS

ANALISES ECONOMICAS DA APLICACAO DOS
INSTRUMENTOS

DIRETRIZES PARA PARAMETROS E MECANISMOS
DE GESTAO



1|ESTUDOS E ANALISES CONSIDERANDO A
APLICACAO DOS INSTRUMENTOS

- Estudos de caso de aplicacao dos instrumentos
juridico-urbanisticos em outros paises e
cidades brasileiras

» Colémbia, Portugal, México, EUA, Franca
> Cidades brasileiras

- Oportunidades, tendo em vista o PL n228/2018
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2| LEVANTAMENTOS E ANALISE DA BASE LEGAL
PARA A IMPLEMENTACAO DOS INSTRUMENTOS

URBANISTICOS

. PEUC
. IPTU-p
. 00DC

. TDC




2.1| PEUC
PD 2008

Parcelamento,
Edificacao e
Utilizacao

Compulsorios
(PEUC)

PD Vigente

fil) PLANO
00 DIRETOR
PO DO RECIFE

Nao foi utilizado

Falta referir a politica de
desenvolvimento urbano do atual plano
diretor

Dificil caracterizacao do
descumprimento da funcao social da
propriedade — prazo de 5 anos sem uso
ou desocupado



2.1| PEUC
PL 28/2018

= Define terrenos e imoveis nao edificados
subutilizados

» imodvel ndo edificado: terrenos com area superior a 500m?
sem darea construida existente, nao consideradas portarias

Parcelamento, e .
e edificacdes transitorias;

Edificacao e
Utilizacao = imovel subutilizado:
Compulsorios 0 imdveis em terrenos com area superior a 500m?, cuja area

(PEUC) construida existente corresponda ao coeficiente de
aproveitamento inferior ao minimo definido para a zona; e

(Arts. 101 a 106
do PL)

0 imdveis com coeficiente de aproveitamento utilizado igual ou
superior ao coeficiente de aproveitamento minimo definido na
zona e que tenham, no minimo, 60% de sua area construida
desocupada por mais de 2 anos ininterruptos.

= Prevé procedimentos e indica territorio
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2.2|IPTU PROGRESSIVO
PD 2008

= Nao foi utilizado, mesmo porque é
etapa posterior ao PEUC

Imposto Predial

SACCUEIEN - Falta referir a politica de
Urbano .
desenvolvimento urbano do atual plano

Progressivo no

Tempo — IPTU-P dlretor
PD Vigente

« Demandaria a elaboracao de lei
especifica, nunca editada
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2.2|IPTU PROGRESSIVO

PL 28/2018
« Esgotados os prazos do PEUC, progressivo

aumento da aliquota do IPTU, até o limite de
15%

= Prevé procedimentos e indica territorio

I t P d. I . ~ [} V4 all
ashie - Previsdo de lei especifica para processos de
e Territorial

Urbano interrupcao, suspensao e restabelecimento
Tzrr‘:]ir:is:‘é‘;gop da instituicao de aliquota progressiva e das
penalidades cabiveis em caso de dolo ou
fraude

(Arts. 107 a 110
do PL)

« Prevé a possibilidade de desapropriacao por
titulos da divida publica apds 5 anos de
IPTU-P
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2.3| OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUI
PD 2008

= Problemas conceituais

o nhao diferencia coeficientes basicos e
Outorga

Onerosa do Maximaos
Direito de o n3o estabelece coeficiente de
Construir - _ o o
00DC aproveltamento basico Unico para a
cidade

PD Vigente

o nao define o que é potencial construtivo
adicional
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2.3|OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUI
PL 28/2018

Recursos destinados ao Fundo Municipal
de Desenvolvimento Urbano — FDU.

Define potencial construtivo adicional, e

Outorga coeficiente de aproveitamento basico para
ODr}féiiaddeo todo o Municipio, aplicando-se a OODC
Construir - sempre que o CA maximo for maior que o

00DC CA basico

(Arts. 119 a
127 do PL)

PropOe formula para a OODC, e incentivos
para tipologias, como HIS

Prevé destinacao vinculada de 70% dos
recursos para HIS em ZEIS
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2.4| TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR
PD 2008

Institui o Coeficiente de Importacao, area
maxima a ser recebida em TDC (e somente
para a ZAC-1 — Boa Viagem)

UEUBEEUEERS . o) 16.284/1997 traz elementos de

do Direito de inf N f7acio d
Construir - TDC INTOrMacgao pPard a readliZza¢ao dad TDC para
os IEP

PD Vigente

- Apenas um imovel conseguiu obter a
certidao para realizar a TDC. Nao houve,
contudo, a transferéncia
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2.4| TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

PL 28/2018

Transferéncia
do Direito de
Construir - TDC

(Arts. 128 a
133 do PL)

Exercer em outro local ou alienar o direito
de construir até o CA Basico

Finalidades: preservacao de imovel por
interesse historico, ambiental, paisagistico,
social ou cultural, e implantacao de
equipamentos urbanos e comunitarios
(incluindo obras de mobilidade urbana) e
regularizacao fundiaria e urbanizacao de
areas ocupadas por populacao de baixa
renda
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2.4| TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

PL 28/2018

Transferéncia
do Direito de
Construir - TDC

(Arts. 128 a
133 do PL)

- Define os imoveis que podem: Imoveis
Especiais de Preservacao Historico e
Cultural (IEPs) e Imdveis de Preservacao de
Area Verde (IPAV), e para implantacdo de
obras de mobilidade urbana, programas de
provisao de HIS, programas de
regularizacao fundiaria e urbanizacao de
areas ocupadas por populacao de baixa
renda

« Prevé formulas de conversao em funcao da
localidade cedente e receptora, e lei
especifica



3| ANALISES ECONOMICAS DA APLICACAO DOS
INSTRUMENTOS

- Outorga onerosa do direito de construir (OODC)
- Transferéncia do direito de construir (TDC)

- Parcelamento, edificacao e utilizacao compulsorios
(PEUC)

IPTU progressivo no tempo (IPTU-P)

> tém carater complementar entre si;

> trabalham com coeficientes de aproveitamento
(CA) minimo, basico e maximo;

podem apresentar-se como concorrentes,
enfraguecendo-se ou reforcando-se mutuamente




3| ANALISES ECONOMICAS DA APLICACAO DOS
INSTRUMENTOS

ELEMENTOS ECONOMICO-FINANCEIROS
Valor da terra: Planta Genérica de Valores e valor venal dos
imoveis
Valor de venda de produtos imobiliarios: conforme

relatorios da atividade imobilidria —=> lancamentos
residenciais verticais

ANALISE QUANTO AO ALCANCE:

Qualitativo: eficiéncia da politica publica, aderéncia ao
mercado privado, abrangéncia territorial

Quantitativo: recursos financeiros envolvidos, tanto por
arrecadacao quanto por renuncia (incentivos e inducoes)
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3| ANALISES ECONOMICAS DA APLICACAO DOS
INSTRUMENTOS

Lancamentos Acumulados Recife e RMR - 2006 A 2017
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apos o inicio da crise econdmica em 2015, a média
esta em 2.300 unidades por ano




3| ANALISES ECONOMICAS DA APLICACAO DOS
INSTRUMENTOS

Participacao dos bairros (Recife e RMR) no lancamento de unidades
residenciais - 2006 A 2017*

* considerando apenas municipios participacdo acima de 0,5% do numero total de unidades produzidas
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foram produzidas quase 55.000 unidades, destas 60% estao na Capital (20,8% s6
em Boa Viagem), sendo o restante distribuido pelos municipios vizinhos: Jaboatao
dos Guararapes (Candeias 6,2%) e Paulista (Centro 5,1%)

Boa Viage m
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3| ANALISES ECONOMICAS DA APLICACAO DOS
INSTRUMENTOS

Participacdo das diferentes tipologias em m? distribuidos pelas duas

macrozonas propostas pelo Plano Diretor — MAC e MANC
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PAULISTA

Macrozonas conforme PL
28/2018 — Plano Diretor

OLINDA

CAMARAGIBE

MANC - Macrozona do Ambiente Natural e Cultural

@9 Zona de Ambiente Natural - ZAN

] Zona de Desenvolvimento Sustentével - ZDS Tejipid
Zona de Desenvolvimento Sustentavel - ZDS Centro
Zona de Desenvolvimento Sustentavel - ZDS Capibaribe

[ Zona de Desenvolvimento Sustentavel - ZDS Beberibe

MAC - Macrozona do Ambiente Construido

@ Zona Centro - ZC

™0 Zona de Ambiente Construido - ZAC Orla

@ Zona de Ambiente Construido - ZAC Planicie 1
Zona de Ambiente Construido - ZAC Planicie 2

Zona de Ambiente Construido - ZAC Morro

‘ A @ Zona de Reestruturagdo Urbana - ZRU 1

2% Zona de Reestruturagdo Urbana - ZRU 2

JABOATAO DOS
GUARARAPES

N

A

o o5 1 2
SIRGAS 2000
UTM - Zona 255

e
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3| ANALISES ECONOMICAS DA APLICACAO DOS
INSTRUMENTOS

Outorga Onerosa do Direito de Construir
C=V*0,3*Fp*Fs
C — Contrapartida financeira relativa a

cada m? de potencial construtivo

adicional;

V —Valor do m? de Terreno conforme - Necessdria atualizacdo
Planta Genérica de Valor; continua
Fp — Fator de Planejamento; —> varia conforme a regido

Fs — Fator de Interesse Social —> varia conforme a tipologia




V = Base financeira para
¥ calculo da OODC

“Valor do m? de Terreno
conforme Planta Genérica de
Valor” nao se confunde com o
valor venal do imdvel (IPTU)
pois este resulta da soma do
valor do terreno com o valor da

edificacao.

PGV lote a lote
Valor em Real (R$)
Até 100

100 - 350
| 350-750
750 - 1500

]
B Mais de 1500




PGV média, por zona de uso

Valor Venal Médio por zona de uso
Valores em Real (R$)/m?

4,45
22,73
27,10
41,13
4262
45,26
4932
59,34
59,65
65,40
69,86
81,56
93,54
96,64
97,77
107,06
131,39
180,49

SEREEEEES
1

200,15
241,13
268,81
308,65
325,19
377.89
494 39
541,97
849,73

S8REREEN



FATORES

Fator de interesse social (FS)

Usos Fator Social (Fs) Entidades mantenedoras sem fins lucrativos
US0 HABITACIONAL Templos Religiosos . 03
Habitacdo de Interesse Social — HIS Faixas 1,15 2 A 00 Hospitais e Clinicas - 0.3
Habitacdo de Interesze Social — HIS Faixa 3 Até 50m?* B. 04 Universidades . 0,3
;|Dartru-lila¢ﬁn de Interesse Social — HIS Faixa 3 de 51 até c. 0,6 Escolas e Creches .03
Habitagdo com drea até 50m? p. 0,8 Equipamentos Culturais e afins . 0,3
Habitagdo com &rea de 51 até B0m® E. 09 Outras entidades mantenedoras
Habitagdo com area maior gue 80m? F 10 Hospitais . 0,6
USO INSTITUCIONAL Universidades - 06
Hospitais Publicos 6. 0,0 Escolas .06
Escolas Publicas H. 0,0 Equipamentos Culturais e afins - 0,6
Demais Unidades Pablicas de Saldde e Creches L 0,0 Outras atividades 1,0
Unidades Administrativas Piblicas 20,0

Mota: R — Residencial / nR — Nao Residencial

conferir redugoes no valor fixado para a contrapartida financeira da OODC,
classificando os empreendimentos conforme maior ou menor interesse relativo ao
atendimento as politicas de desenvolvimento urbano



FATORES
Fator de planejamento (FP)

Macrozona Zona FpR FpnR
ZAM Beberibe A 1,0 g. 1,0
ZAM Capibaribe c. 1,0 p. 1,0
ZAN Tejipid E. 1,0 E 1,0
ZAM Orla G 1,0 H. 21,0
MANC
ZDS Beberibe 1. 1,0 J 1.0
ZD5 Capibaribe K. 1,0 L. 1,0
ZDS Tejipid M. 1,0 N 1,0
ZDS Centro o 06 F. 1,0
ZAC Morros a 1,0 rR. 1,0
ZAC Planicie 1 5. 0.8 T. 08
ZAC Planicie 2 v 09 v. 09
MAC ZAC Orla w. 1,0 x 1,0
ZCentro v, 0.6 z. 1,0
ZEC an 07 ee. 0.5
ZRU cc. 0,5 op. 0,7

conferir redugoes no valor fixado para a contrapartida financeira da OODC,
classificando os empreendimentos conforme maior ou menor interesse relativo ao
atendimento as politicas de desenvolvimento urbano



FP para usos RESIDENCIAIS




FP para usos
NAO RESIDENCIAIS
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3| ANALISES ECONOMICAS DA APLICACAO DOS
INSTRUMENTOS

Estimando a arrecadacao

CENARIO 1 CENARIO 2 CENARIO 3
of CA | AREA/ANO | CA | AREA/ANO | CA | AREA/ANO
2006 a 2017 sdia | UH / . .
. ”('r‘;z')a /amo | e | vy | mEp.| (M) | mED.| (v

Recife | 31.442 | 59,6% 65 2.858 4,0 49.128 3,5 56.146 3,0 65.504
RMR 21.317 | 40,4% 75 1.938 2,5 46.187 3,0 57.735 2,0 57.734
UH 52.759 69 4.277 3,4 95.315 2,9 113.880 2,6 123.238
TOTAIS ’ ’ ! ) ’ ) ! )

OODCR (RS) 0O0DC nR (RS)
MANC 37.811.699 44.216.812
MAC 113.127.275 172.271.081
subtotal 150.938.974 216.487.893
Total geral 367.426.867

Possivel demanda por potencial construtivo oneroso



3| ANALISES ECONOMICAS DA APLICACAO DOS
INSTRUMENTOS

Calibragem da outorga em relacao a atividade imobiliaria

PCA total /12 anos (m?) 2.358.150

PCA/ano (m?) 196.513

Preco de venda piso (RS/m?) 6.500,00

VGV total/ano (R$) 1.277.331.250

O0DC/ano (RS) 9.185.672 25.546.625
20 anos 183.713.434 510.932.500
40 anos 367.426.867 1.021.865.000
00DC/VGV 0,7% 2%

Considerando uma referéncia em que a incidéncia da OODC deva estar
situada numa faixa de cerca de 2% do VGV, tem-se pelo cendrio base que a
OODC representaria em média 0,7% do VGV pela atual referéncia da PGV
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3| ANALISES ECONOMICAS DA APLICACAO DOS
INSTRUMENTOS

Transferéncia do Direito de Construir
Uma listagem contendo cerca de 260 iméveis especiais de preservacgdo
(IEP), cujos terrenos — e coeficiente de aproveitamento bdsico — variam

entre 50 m2 e 50.000 mZ2.
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A somatéria de todo este potencial de transferéncia alcanca

importante drea equivalente a 600.146m?2,




3| ANALISES ECONOMICAS DA APLICACAO DOS
INSTRUMENTOS

Transferéncia do Direito de Construir

Este instrumento se apresenta como alternativa a aquisi¢ao do
potencial construtivo adicional sem pagamento da OODC,

Estima-se que havera um relevante mercado desta moeda,
impactando na reduc¢ao da arrecadag¢ao aos cofres do FDU (o
fundo alimentado com os recursos pagos pela OODC).

A calibragem da quantidade deste potencial construtivo
dedicado podera ser diferenciada no municipio (por exemplo
50% do CA adicional em determinadas zonas, 15% em outras
etc.).




4| DIRETRIZES PARA PARAMETROS E
MECANISMOS DE GESTAO

Analise dos condicionantes urbanisticos e econémicos para enquadramento de imdveis
passiveis de aplicacdao dos instrumentos de regulacao do uso da propriedade

Outorga Onerosa do

Direito de Construir
(0O0DC)

Incidéncia

Municipio todo, exceto HIS
e equipamentos publicos

Efeitos Esperados

Recuperar parte da
valorizacdo provocada por
investimentos publicos e
privados, e induzir a
atividade imobiliaria

Desafios para Implementacao

PGV esta desvalorizada;

Parcelamento,
Edificacdo ou
Utilizacao
Compulsaria (PEUC)

Municipio todo, desde que
sejam imoveis
subutilizados, com CA
efetivo menor do que CA
minimo

Insercao de imoveis ociosos
e vazios ao mercado de
terras;

Viabilizacdo de alternativas
para obtencao de imoveis
para promocao de HIS

Estabelecer claramente as
prioridades, visto que no PLo
universo de aplicacdo esta
excessivamente abrangente

Imposto Predial e
Territorial Urbano
Progressivo no
Tempo (IPTU-P)

Imadveis notificados por
PEUC apos 5 anos sem
cumprimento da funcdo
social da propriedade

Reforco da intencdo em se
colocar o imovel no
mercado, promovendo
empreendimentos novos
sobre ele

Apreciacdo dos valores da
PGV para maior efetividade
da politica;
Operacionalizacdo do
instrumento de forma a
integrar Financas e
Urbanismo;



4| DIRETRIZES PARA PARAMETROS E
MECANISMOS DE GESTAO

Analise dos condicionantes urbanisticos e econémicos para enquadramento de imdveis
passiveis de aplicacdao dos instrumentos de regulacao do uso da propriedade

Desartios para Dlementacan

Transferéncia do
Direito de Construir
(TDC)

Abrange bens tombados,
de interesse historico e
areas com interesse
ambiental

Execucao da politica publica
—recuperacao de bens
culturais e ambientais,
através de renuncia da
contrapartida financeira em
00DC

Estabelecer limite para a
realizacdo das transacdes
entre privados a fim de que o
FMU ndo tenha receitas
decrescentes ou até mesmo
zeradas



