REGULAMENTAGAO DOS

INSTRUMENTOS URBANISTICOS




Hierarquia Legal

Constituigao
Federal
Arts. 182 e 183

—>

Estatuto da Cidade Plano Diretor

(10.257/01)

(17.511/08)

Regulamentacao
dos instrumentos
urbanisticos



Funcao Social da Propriedade
Estatuto da Cidade

REFERENCIA NA LEGISLACAO  ~,

(Estatuto da Cidade - Lei
Federal n® 10.257, de julho de
2001)  Planejamento  do
desenvolvimento das cidades,
da distribuicao espacial da
populagdo e das atividades
economicas do Municipio e
do territorio sob sua area de
influéncia, de modo a evitar e
corrigir as distorgoes do
crescimento urbano e seus
efeitos negativos sobre o
meio ambiente.




Plano Diretor do Recife

Instrumentos juridico-urbanisticos
a) parcelamento, edificagao ou utilizagdo compulsorios;

) va b) IPTU progressivo no tempo;
Titulo IV - Do Ordenamento Territorial Al . . _
c) desapropriagao com pagamento em titulos da divida publica;
Capitulo lll - Dos parametros e Instrumentos d) outorga onerosa do direito de construir;
Secdo Il - Dos instrumentos de politica urbana e) transferéncia do direito de construir;

Art. 147. Para promogao, planejamento, controle e _
g) consorcio imobiliario;

h) direito de preempgao;

pelo Municipio do Recife, dentre outros, 0s i) direito de superficie;

gestao do desenvolvimento urbano serdo adotadas

seguintes instrumentos de politica urbana: j) estudo de impacto de vizinhanga;
k) estudo prévio de impacto ambiental;
) licenciamento urbano e ambiental;
m) tombamento; e,

ICPS . [ n) desapropriacao.




Instrumentos Urbanisticos
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INSTRUMENTOS INDUTORES DA INSTRUMENTOS DO DIREITO
FU N(;I\O SOCIAL DA PROPRIEDADE DE CONSTRUIR
“htuc | Acdo para imoveis 9cioso§ que ndo ooc | Contrapartida financeira ao potencial
: cumprem sua fungéo social (PEUC) ‘——| construtivo adicional (Outorga Onerosa)
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E REESTRUTURAGAO URBANA
Aouc Promocdo de transformacdes urbanisticas
-——| estruturais (Operagao Urbana Consorciada)
(. vy




Elementclg para debate
PEUC E SUGEDANEOS




Funcao Social da Propriedade

0 imovel que nao cumpre a fungao social esta sujeito a aplicagao sucessiva
de trés instrumentos urbanisticos:

1. Parcelamento, Edificacao e Utilizagao

PROPRIEDADE FUNCAO SOCIAL
Compulsarios | PEUC PRIVADA DA PROPRIEDADE
2. Imposto Predial Territorial Urbano Progressivo " e /2 o o o o\
no Tempo | IPTU Progressivo no Tempo \ w ) € \ w w ’m w w /
. . . e 7 . —
3. Desapropriacao mediante pagamento em Interesse Interesse
individual coletivo

titulos da divida publica
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Elementos para o debate | PEUC e Sucedaneos

PARTE 1 - Caracterizacao do Parcelamento, Edificacao ou
Utilizagao Compulsorios (PEUC), IPTU Progressivo e
Desapropriacao com titulos da divida publica

a. Conceito
b. Antecedentes
c. Fundamentos e marcos legais

PARTE 2 - Regulamentagao do PEUC

a. Definicao da area de incidéncia do PEUC

b. Critérios de caracterizagdo dos imoveis sujeitos ao PEUC
c. Imoveis passiveis de isengdo

d. Prazos para cumprimento da obrigagéao

e. Sobre a notificacdo e averbagao

f. Sistema de participagao e controle social

g. Arranjo institucional
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PARTE 3 - Implementagéo do PEUC
a. Planejamento da aplicagao

b. Notificagao

c. Averbacao

d. Monitoramento e controle

e. Capacitagdo das equipes envolvidas

PARTE 4 - Interacao do PEUC com outros instrumentos e
programas

a. Consércio imobiliario
b. Instituto do abandono
c. Qutros



PEUC e Sucedaneos

Conceito

0 PEUC imp0e a obrigacao de que o imovel seja parcelado, edificado ou utilizado. Uma
vez notificados os proprietarios dos imoveis definidos, nao sendo cumprida a obrigagao
determinada, o imovel fica sujeito a aplicagdo do instrumento seguinte — o IPTU
progressivo no tempo; a aliquota do imposto sera majorada, podendo ser duplicada ano
a ano, por cinco anos, até o limite de 15%. Se, ainda assim, o proprietario nao der uma
funcao social ao imovel, faz-se possivel a desapropriagao-sancao, isto é, a
desapropriagao com pagamento em titulos da divida publica pelo valor venal do imovel,
sem considerar benfeitorias posteriores a notificagao do proprietario.
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Imovel
nao edificado

Imovel
subutilizado

" Imovel

~" nao utilizado



Como esta

Plano Diretor 2008

IMOVEL NAO-EDIFICADO

Imével cujo coeficiente
de aproveitamento nao
atinge o minimo definido.

IMOVEL SUBUTILIZADO

Aquele cujo coeficiente de
aproveitamento € inferior ao
minimo definido e que
apresenta mais de 60% da
edificagdo sem uso ha mais
de 5 anos.

IMOVEL NAO-UTILIZADO

Lotes ou glebas edificados
cuja area construida nao
seja utilizada ha mais de 5
anos.

Conceitos
revisados

IMOVEL NAO-EDIFICADO

Imével com darea superior a
_____m?cujo coeficiente de
aproveitamento for igual a
zero (u = 0) ou estejaem
ruinas.

IMOVEL SUBUTILIZADO

Imovel edificado com
areasuperiora _ m?
cujo coeficiente de
aproveitamento é inferior
ao minimo definido.

IMOVEL NAO-UTILIZADO

Imoveis edificados que
tenham no minimo
% desuaarea
construida desocupada
ha mais de ____ano.

. =

Necessario
PARCELAR

<

Necessario
PARCELAR

PEUC

Revisao Conceitual

e/ou

e/ou

Necessario
EDIFICAR

Necessario
EDIFICAR

b

Necessario
UTILIZAR



Critérios para caracterizacao de imoveis sujeitos ao PEUC

Critérios Imoveis nao Imoveis Imodveis nao
Fundamentais (F) e Complementares (C) edificados subutilizados utilizados
F F -

Coeficiente de aproveitamento

Area do imével C C C
Area construida - - C
Comprovacao e tempo minimo de efetiva nao utilizacao - - F
Percentual de area construida nao utilizada - - C
Uso ou atividade licenciada para a construcao - C C
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PEUC_Arranjo Institucional

Organismo de gestao do PEUC na Prefeitura
do Municipio de Sao Paulo

Organograma do Departamento de Controle da
Fungéo Social da Propriedade, vinculado a Secretaria
de Desenvolvimento Urbano e composto por 15
profissionais.

PLANEJAMENTO

URBANO Diretoria

Nucleo de Gestao
de Informacgoes
Territoriais

Nicleo de Andlise Nicleo de Analise
Edilicia e Vistorias Juridica

%1 RECIFE







Elementos para debate | 00CD

PARTE 1 - Caracterizacao geral da Outorga Onerosa do
Direito de Construir — 00DC

a. Conceito
b. Fundamentos
¢. Marcos legais

PARTE 2 - Regulamentacao da 00DC
a. Coeficiente de aproveitamento basico
b. Fixagao de areas de aplicagao da 00DC no Plano Diretor

c. Limites urbanisticos maximos para fins de aplicagao da
00DC

d. Contrapartidas e formulas de céalculo
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PARTE 3 - Implementagao da 00DC
a. A 00DC no licenciamento urbanistico

b. Controle social na gestao dos recursos obtidos com a
00DC

¢. Monitoramento da dinamica urbana



Caracterizacao da Outorga Onerosa do Direito de
Construir - 00DC

Conceito

Consiste na definicao da cobranca de uma o

contrapartida pelo exercicio do direito de construir

acima do coeficiente de aproveitamento basico @ S @

adotado pelos municipios para os terrenos

urbanos, até o limite maximo de aproveitamento. COEFICIENTE COEFICIENTE
BASICO MAXIMO

«A 00DC nao é um imposto ou tributo, € um 6nus vinculado a faculdade de exercer o direito de construir
acima do coeficiente de aproveitamento basico, atribuivel a proprietarios de imoveis urbanos»
ICPS A ReCITE Supremo Tribunal Federal, Relator: Ministro Eros Grau — em 06 de marco de 2008.




E leg

Caracterizacao da Outorga Onerosa do Direito de
Construir - 00DC

itimo que o poder publico recupere para a coletividade parte do efeito da valorizagao.

Lagica do instrumento: Os direitos adicionais ao definido pelo coeficiente de aproveitamento basico nao
pertencem a cada proprietario, e sim a coletividade como um todo, e por isso sdo passiveis de uma
concessao, ou outorga, para sua utilizagao.

Objetivo: Contribuir para a regulacédo do mercado e complementar o financiamento urbano.

Beneficio: Possibilitar melhor capacidade de investimentos publicos nas areas carentes de infraestrutura e
equipamentos urbanos, contribuindo para a criagao de um ambiente urbano mais homogéneo e com menor
desigualdade entre as diferentes areas urbanas.

A obtencdo de recursos com a O0DC nao pode ser considerada a principal
finalidade da aplicacao do instrumento, sob pena de se perder a sua motivacao
original de equidade.
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Coeficiente de Aproveitamento — 00DC

0 Coeficiente de Aproveitamento (CA) basico é o elemento mais A adocao de um coeficiente unico e unitario de
importante para 0 embasamento da 00DC. edificacdo foi realizada ou recomendada em

diversas cidades brasileiras, porém outras cidades
se apropriaram da ideia de maneira diferente, seja
adotando um coeficiente unico nao unitario, seja

-
’

Possibilidades de ocupacdo de um lote a partir do
mesmo CA basico

adotando coeficientes de aproveitamento basicos
diferenciados. Vale também destacar que em
algumas cidades ocorreu um processo de transigao.
Em Natal, por exemplo, foi adotado desde 1994 o
coeficiente unico de 1,8, o qual mais tarde, em 2007,
foi reduzido para 1,2.

'

'

1

3

|

|
o
4

\

\

|

\

Y

|

\

'

P

\

\

y

ICPS f -4 RECIFE




N Investimento em melhorias
Is urbanas com carater distributivo:

Fundo Municipal de N g |
DefrvalvitsentekiThans IS} Habitacao de Interesse Social

Saneamento Ambiental

COEFICIENTE MAXIMO
E necessario pagamento
da Outorga Onerosa

COEFICIENTE BASICO
Nao é exigida
contrapartida financeira




00DC_Contrapartidas e formula de calculo

Dinheiro, terras, obras ou servigos. Seja qual
for a natureza da contrapartida, seu equivalente
monetario deve ser delimitado a partir de uma
formula de calculo para a cobranga da O0DC.
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A divisdo da Area do terreno,
em m2, pela Area construida
computavel total pretendida no
empreendimento, em m2,
permite que o calculo da
contrapartida financeira possua
um fator de proporcionalidade a
area construida.

<>

Area do terreno

=

Area construida
computavel total
do empreendimento

O valor do m2 do terreno
refere-se ao valor dado pela
Planta Genérica de Valores
do municipio.




00DC_Finalidades e aplicacao dos recursos

Os beneficios financeiros obtidos com a
aplicacao da O0ODC devem cumprir as
finalidades previstas no proprio Plano
Diretor, com base em mecanismos de

gestao que proporcionem efetivo controle
social sobre a sua utilizacao.

Para isso, estes recursos financeiros
devem ser geridos de forma diferenciada
através de um Fundo Municipal

especifico.

Controle social para redistribuicao dos recursos da 00DC.
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TRANSFERENCIA DO
DIREITO DE CONSTRUIR




PARTE 1 - Caracterizacao da Transferéncia do Direito de
Construir — TDC

a. Conceito
b. Antecedentes
¢. Fundamentos e marcos legais

PARTE 2 - Regulamentacao da TDC

a. Modalidades de entendimento

b. Areas emissoras e receptoras

c. Gadastro dos imoveis com potencial de transferéncia
d. Finalidades e restrigoes de utilizagao

e. Contrapartidas e formulas de calculo

f. Vinculagao aos objetivos urbanisticos
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Elementos para debate | TDC

PARTE 3 - Implementacao da TDC

a. Condicoes fundamentais de aplicabilidade

b. Controle das transagoes

c. Conversdo do potencial transferivel em valor financeiro
d. Regra de equivaléncia e formula de calculo

PARTE 4 - Interacao do TDC com outros instrumentos da
politica urbana municipal

a. Concorréncia com a Outorga Onerosa do Direito de
Construir



Transferéncia do Direito de Construir - TDC

Conceito

TDC consolidou-se como um instrumento de razoavel
utilizacao nos casos de “perda” de potencial construtivo,

seja devido ao interesse ambiental, funcional ou histarico.

Seu funcionamento esta baseado na possibilidade de

&

realocacao do potencial de construgcao que € negado ,
AREA 2
(pela Lei) a determinado proprietario de imovel.

A TDC ndo pode existir sem um fim social ou interesse publico claramente definido o que

permite, ao poder publico, autorizar a transferéncia do potencial construtivo para outra area/lote.
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TDC_Quando podera ser utilizada?

A TDC podera ser utilizada quando o referido
imovel for considerado necessario para fins
de:
‘| —implantacao de equipamentos urbanos
e comunitarios;

|l — preservacao, quando o imdvel for
considerado de interesse historico,
ambiental, paisagistico, social e cultural;

||| — Servir a programas de regularizagéo AREA 1: Estard preservada. AREA 2: Recebera a transferéncia
.. ) . i do potencial conforme estabelece
fundiaria, urbanizagao de areas ocupadas a Lei de Uso e Ocupagéo de Solo

e o Plano Diretor.

por populagao de baixa renda e HIS.”

| (@) | RECIFE




Todo imével possui um potencial construtivo, calculado a partir de sua drea e de seu coeficiente de
aproveitamento maximo. A Transferéncia do Direito de Construir permite que este potencial construtivo
seja utilizado em outro local, em imdveis urbanos privados ou publicos, para viabilizar:
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T D g L
Ll Preservacdo de bens culturais
[ PROPRIETARIO J Nos casos em que o imovel Transferéncia do - ¢
nao for doado a Prefeitura, Potencial o )
Emite 0s recursos estardo condicionados Construtivo Habitacéo de Interesse Social e
declaraco % a conservacao do mesmo do imével para regularizacao fundiaria
o outro local - "
permitindo a Y Q Implantagao de corredores de énibus
transferéncia
elle P
! ’ ‘} Implantagédo de parques e preservagao
‘. s de areas de interesse ambiental

[ PREFEITURA ]
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CA

Relacao entre a 00DC e a TDC

Capacldade da mfra Estrutura

Limite Maximo

t OODC

CA basico

_1DC
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Se 0s direitos adicionais sao entendidos
como pertencentes a coletividade e
passiveis de pagamento de contrapartida,
através da O0DC, entdo os direitos a que a
TDC se referem, vinculados a propriedade,
sao aqueles equivalentes ao coeficiente de
aproveitamento basico definido para o
conjunto dos terrenos urbanos.



TDC_Equivaléncia e regra de calculo

CA basico

o}

Terreno 1
($% m?)

No Recife, 0 que se observa é um
Terreno 2 . . . .

G entendimento unilateral da aplicabilidade
da TDC, voltado apenas para a zona
receptora desses direitos. Ou seja, ha uma
regulamentagcdo quanto ao destino dos
direitos construtivos passiveis de serem

CA basico

e — alocados sem, no entanto, haver uma
Terreno 1 Terreno 2 . .
($ m2) ($$ m2) previsao quanto a forma ou ao local de

i
P Py SR COR .

onde esses direitos serao transferidos




AGENDA DE DEBATES E

DESENVOLVIMENTO




Proposicoes para o Debate sobre os Instrumentos

Reunido da

Camara Técnica

Capacitagao
Liderancas do
Prezeis

Envio de
Contribuicdes dos
Conselheiros da

Reunides da
Camara Técnica

Camara ou para o POT
l F=3 S FERY Fany
S NS A oW

construcao de uma agenda inicial

Texto Base da
Camara Técnica p/
debate especifico

12/09 19/09
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PELOPIDAS SILVEIRA
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