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= Regulamentagao de instrumentos urbanisticos do Plano Diretor: Outorga
Onerosa do Direito de Construir e Transferéncia do Direito de Construir

= |nformes
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PAUTA

Regulamentacao de instrumentos urbanisticos do Plano Diretor:

Outorga Onerosa do Direito de Construir e
Transferéncia do Direito de Construir



PLANO DIRETOR 2020 - Instrumentos Urbanisticos

| - Parcelamento, Edificacao ou Utilizacao Compulsdrios (PEUC)
Il - Imposto Predial e Territorial Urbano Progressivo no Tempo (IPTU-P)
lIl - Desapropriacao com Pagamentos da Divida Publica

IV - Arrecadacao de Bens Abandonados

V - Consadrcio Imobiliario

VI - Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)

VIl - Transferéncia do Direito de Construir (TDC)

VIII - Operacao Urbana Consorciada (OUC)

IX - Projetos Especiais

X - Projeto de Reordenamento Urbano

XI - Direito de Preempcao

XII - Direito de Superficie

XIII - Estudo de Impacto de Vizinhanga

XIV - Cota de solidariedade

XV - arrecadacao de imdvel abandonado

Outros.



PLANO DE ORDENAMENTO TERRITORIAL - Processo Participativo

ESPACOS DO PROCESSO DE CONSTRUCAO COLETIVA

Mobilizacdo e Sensibilizacdo da Sociedade
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REGRAMENTOS COMPLEMENTARES | PLANO DIRETOR 2020 - PRAZOS

(

I Regulamentagdo OODC 29/04/2021 (120 dias)

I

I Regulamentagdo TDC 29/04/2021 (120 dias)

\ o o o o o o o e e e e e e e e e e e e e e e M e e e e e e e e e e e e e e e e e
Plano de Mobilidade Urbana do Recife 30/12/2021 (1 ano da vigéncia)
PEUC, IPTU-P, DESAPROPRIACAO na Zona Centro 30/12/2022 (2 anos da vigéncia)
Projetos Especiais/ Planos Urbanisticos ZEIS/ZEC/ZEPH SEM PRAZO

Avaliacao técnica pelo 6rgao municipal competente nos SEM PRAZO
imoveis elencados no Anexo X para possivel

reconhecimento como Imaovel Especial de Interesse

Social (IEIS)

Planos Urbanisticos ZECs

Adequacao de legislagao urbanistica ao PD 30/12/2022 (2 anos da vigéncia)
(LUQOS, Parcelamento do Solo, Edificagcées)

Adequacdo do PD ao PDUI, no que couber 2 anos da vigéncia do PDUI

Estudo para transformacgao das CIS em ZEIS 1 30/12/2022, prorrogavel até 30/12/2024 (2 + 2 anos)



OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

0 que ja foi estabelecido no Plano Diretor 0 que a proposta de minuta da lei especifica
Lei 18.770/2020 acrescenta

Conceito basico do instrumento

Destinacao dos recursos

Potencial construtivo adicional

Formula de calculo da contrapartida financeira
Fatores de Planejamento e de Interesse Social

% dos recursos arrecadados para investimentos
em habitacao

Forma de pagamento da contrapartida
financeira com possibilidade de
parcelamento

Casos de desisténcia ou alteracao do

projeto
Relacao com TDC
Sancoes

SO (/2 Gl 2 SEEEl e el 0 que a proposta de minuta da lei especifica da
Previsao da possibilidade de definicao de lei de parcelamento, uso e ocupacao do solo
incentivos urbanisticos na LPUOS acrescenta

Previsao para tratamento especifico em areas
submetidas a Projetos Especiais ou Operacoes
Urbanas

Regras de transicao de aplicacao

= |ncentivos urbanisticos de areas nao
computaveis para empreendimentos

alinhados com os objetivos do Plano
Diretor.




00DC - Lei especifica

A lei regulamenta as condicOes, critérios, prazos e procedimentos
para aplicacao da Outorga Onerosa do Direito de Construir
(OODC), em conformidade com o Plano Diretor.

A OODC é o instrumento gque permite ao Poder Executivo
Municipal conceder o direito de construir referente ao potencial
construtivo adicional, mediante pagamento de contrapartida
financeira a ser realizada pelos beneficiarios.

O potencial construtivo adicional corresponde a diferenca entre o
potencial construtivo a ser utilizado, limitado ao potencial
construtivo maximo, e o potencial construtivo basico, nos termos
do Plano Diretor do Recife e da Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacao do Solo do Recife.
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ZONEAMENTO DO PLANO DIRETOR 2020

/onas e parametros

PD 2018 <DEAPRO,,
CA CA CA & K
Macrozona Zona ‘ 2 j & CA %
min basico max & BASICO
ZAN Beberibe N.A. 1 1 ‘; 1
. . v
ZAN Capibaribe N.A. 1 1 d}o - ‘\é‘v
ZAN Tejipié N.A. 1 1 UNico €V
ZAN Orla N.A. 1 1 1x a area do terreno
MANC :
ZDS Beberibe 0,1 1 2
ZDS Capibaribe 0,1 1 2
ZDS Tejipio 0,1 1 2 Legenda
Proposta de Zoneamento
ZDS Centro 0,1 1 2 Zona de Ambiente Natural - ZAN
Zona de Desenvolvimento Sustentavel - ZDS
ZAC Morros 0,1 1 1,5 I Zona Centro - 2
Zona de Ambiente Construido - ZAC
ZAC Planicie 1 0,3 1 4 _ig:g‘::"
ZAC Planicie 2 0,1 1 4 — PG
Zona de Requalificagao Urbana - ZRU
MAC ZAC Orla 0,3 1 3 I ZRU - Prioritaria
ZRU - Projetada
Zce ntro 0’5 1 5 B Er- |I'T1E'I\:E| Especial de Preservagéo
- ZEC - Zona Especial de Centralidades
ZEC 0’5 1 5 [ ZEIS - Zona Especial de Interesse Social
ZEPH - Zona Especial de Patrimdnio Histérico NEmo oo
] - Rigorosa
ZRU 015 1 S ] iEE: -:nfbiental




CONCEITO

Consiste na definicao da cobranga de uma contrapartida

pelo exercicio do direito de construir acima do

coeficiente de aproveitamento basico, até o limite do o
coeficiente de aproveitamento maximo.
>
. e . . COEFICIENTE COEFICIENTE
Art. 28. O plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de BASICO MAXIMO

construir poderd ser exercido acima do CAb adotado, mediante

contrapartida a ser prestada pelo beneficidrio. (Estatuto da Cidade)

«A 00DC ndo é um imposto ou tributo, € um onus vinculado a faculdade de exercer o direito de construir acima do
coeficiente de aproveitamento basico, atribuivel a proprietarios de imoveis urbanos»

Supremo Tribunal Federal. Relator: Ministro Eros Grau — em 06 de margo de 2008.



MARCOS HISTORICOS

1976 — Carta de Embu, CEPAM-SP — conceito de solo criado
1988 — Constituicao Federal — Funcao social da propriedade

1991 - Plano Diretor (Recife) — orienta que a revisao da LUOS de
1983 contemple os instrumentos do Solo Criado e TDC.

: ANt |
1996 — LUOS (Recife) ANSEEEn

(50

2001 - Estatuto da Cidade
2008 - Plano Diretor (Recife)

2011 - Outorga para hotéis (Recife)

2020 - Plano Diretor (Recife)



FUNDAMENTOS

E legitimo que o poder publico recupere para a coletividade parte da valoriza¢cdo do solo

urbano promovida por investimentos e acdes do poder publico e do conjunto da sociedade.

= Ldégica do instrumento: Os direitos adicionais ao
definido pelo coeficiente de aproveitamento basico
nao pertencem a cada proprietariob € sim a
coletividade como um todo, e por isso sao
passiveis de uma concessdao, ou outorga, para sua

utilizacao.

= Beneficio: Possibilitar melhor capacidade de
investimentos publicos nas areas carentes de
infraestrutura e equipamentos , contribuindo para a . o A
criacao de um ambiente urbano com menor Eqwdade na d|3t”bU|QaO dos onus e

desigualdade entre as diferentes areas urbanas. beneficios da urbanizacgao.




QUEM PAGA A 00DC?

O pagamento da OODC aplica-se a todos empreendimentos que utilizarem potencial
construtivo adicional, que venha a ser necessario a partir de projeto aprovado, inclusive
de reforma com acréscimo de area, alteracao durante a obra ou legalizagao.

O valor referente a OODC sera fixado no ato de expedicao da licenca de construgao.



OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR | Calculo

C=V*0,3*Fp*Fs

C — Contrapartida financeira relativa a cada m? de oooo
potencial construtivo adicional g 88
oot

V — Valor do m? de Terreno conforme Planta
Genérica de Valor para fins de 00ODC

Fp — Fator de Planejamento
(variavel segundo uso e zona)

Fs — Fator de Interesse Social
(variavel segundo uso)



PLANTA GENERICA DE VALORES (PGV)

V = Valor Venal do Terreno (IPTU) / Area do Terreno

Valor Venal do Terreno = Vo (PGV) x Testada Ficticia

Legenda

Lotes

PGV

B 155 - 601 Via Arterial

P 602- 1012 ———~ Via de Transito Répido (Via Mangue) .. .
1013 - 1699 || Limite Municipal \
1700 - 3258 Drenagem
3259 - 5514 UCN
5515 - 8097
8098 - 10257

;g:zzizfzz Planta para regular a aplicagdo da OODC e

B 35167 - 71530 da TDC. Deve observar a proporcionalidade
entre o valor do solo em diferentes areas da
cidade.



Fatores: Planejamento (Fp) e Interesse Social (Fs)

Estdao definidos nos quadros constantes dos Anexos V e VI do Plano Diretor e reproduzidos na lei especifica.

X

ANEXO | —QUADRO DE FATOR DE PLANEIAMENTO (FP)

ANEXC Il — QUADRD DE FATOR DE INTERESSE SOCIAL (F5)

Macrozona Zona FP H FP nH Usos | Fator Social (F5)
- UsSO HABITACIOMAL
ZAN Beberibe 1,0 1,0 Habitagdo de Interesse Sacial - HIS Faixas 1,15 2 0,0
ZAN Capibaribe 1,0 1,0 Habitagdo de Interesse Social - HIS Faixa 3 até 50 m? 0,4
Habitacdo de Interesse Sodial - HIS Faixa 3 maigr que S0m? até 70m? 0,6
ZAN Tejipic 1,0 1,0 Habitacdo com area até 50 m* 0,8
Habitagdo com drea maior que 30m? ate 80m* 0,9
ZAN Crla 1,0 1,0 Habitacdo com area maior que 30 m* 1,0
MANC
ZDS Beberibe 1,0 1,0 USO IMSTITUCIOMNAL
ZDS Capibaribe 1,0 1,0 Hospitais Publicos 0,0
Ezcolas Pablicas a0
ZDS Tejipio 1,0 1,0 Demais Unidades Publicas de Salde e Creches 0,0
Unidades Administrativas Plblicas a0
ZD5 Centro 0,6 1,0
Entidades Privadas de Servigo Social e Formagdo Vinculadas ao Sistema Sindical
ZAC Morros 1,0 1,0
Instituicdes de Cultura, Esporte e Lazer | a0
ZAC Planicie 1 0,8 0,8 Entidades mantenedoras sem fins lucrativos
ZAC Planicie 2 0,9 0,9 Templos Beligiosos 0,3
Hospitais e Clinicas 0,0
MAC ZAC Orla 1,0 1,0 Universidades 03
ZFCentro 0,6 1,0 Equipamentos Culturais e afins 03
Outras entidades mantenedoras
ZEC 0,7 0,5 _
Hospitais 03
ZRU 0,5 0,7 Universidades 0,6
Escolas a6
Equiparmentos Culturais e afins e
Nota: H — Habitacional / nH — Nao Habitacional Outras atividades 10




Fatores: Planejamento (Fp) e Interesse Social (Fs)

Para efeito de aplicacao do Fator de Interesse Social (Fs), o projeto devera informar o enquadramento
correspondente, inclusive a proporcionalidade entre os usos e/ou atividades do empreendimento, sendo
considerado o Fs=1 na auséncia de informacao.

O calculo do Fator de Interesse Social (Fs) para Habitacdo de Interesse Social (HIS) considerara os
empreendimentos de iniciativa do poder publico ou aqueles enquadrados como receptores de subsidio de

programas sociais com esse objetivo, nos termos do Plano Diretor do Recife.

Os fatores de planejamento (Fp) e de interesse social (Fs) utilizados no calculo da contrapartida financeira
serao registrados no alvara de construcao.

Os fatores de planejamento poderao ser revistos a cada 5 anos por meio de lei especifica.



Exemplo de calculo

Habitacional Multifamiliar na Zona Centro (140 aptos 46m?)

C=V*0,3*Fp*Fs Potencial Adicional
V — Valor Venal do Terreno / Area do PA = CA privativo utilizado - CA basico - CA
Terreno = daregrade transicéo

918.399,83/1.419,00 = 647,22 o .
CA privativo utilizado = 6.440,00 (4,54)

Fp — Fator de Planejamento o o
(Uso Habitacional na Zona Centro = 0,6) CA basico = CAtransicao = 1.419,00 (1,0)

Fs — Fator de Interesse Social PA =6.440,00 - 1.419,00 - 1.419,00 =
(unidades menores que 50m?) = 0,8 3.602,00m?

C=647,22*0,3*0,6 * 0,8 = 93,20 R$/m?
Valor OODC = C * PA =93,20 *

3.602,00 = R$ 335.703,29



Outras disposicoes sobre o calculo

Em imovel de uso misto a contrapartida financeira sera calculada considerando os fatores
de planejamento e interesse social, de acordo com a proporcao das atividades no
empreendimento.

Na hipotese de um empreendimento envolver mais de um imovel, devera prevalecer o
maior valor de metro quadrado de terreno dos imoéveis envolvidos no projeto.

O imovel que nao dispuser de valor constante na Planta Genérica de Valores - PGV sera
objeto de avaliacao especifica pela Secretaria de Financas, tomando como referéncia os
valores venais dos terrenos dos imoéveis do entorno, conforme Planta Genérica de Valores.



PAGAMENTO

A contrapartida financeira referente a OODC podera ser paga a vista ou parceladamente.

O recolhimento a vista do valor referente a contrapartida financeira da OODC devera ser efetuado para a
expedicao do alvara de construcao do empreendimento.

O recolhimento parcelado observara os seguintes requisitos:

= Entrada sera paga previamente a expedicao do alvara de construcao, sendo o valor restante pago em
até 3 parcelas anuais cada uma, corrigidas monetariamente.

= devera ser oferecido, pelo empreendedor, carta-fianca ou seguro-garantia dos valores;
®= nado sera expedido o habite-se ou aceite-se, mesmo que parcial, sem a integral quitacao dos valores.

A OODC nao podera ser quitada por meio da execuc¢ao de obras e servicos.



ATRASO DO PAGAMENTO

Em caso de atraso no pagamento, sobre o valor do débito vencido de parcela sera cobrada
multa de mora de 5% e juros de mora de 1% ao més sobre o valor inicial até a liquidacao do
débito.

As multas e juros de mora serao aplicadas sobre o valor do débito devidamente atualizado.

Nao serao permitidos descontos ou reducao sobre o pagamento da OODC, inclusive juros e
multas.



VALIDADE DA AQUISIGAO

O prazo para utilizacao do potencial construtivo adicional coincidira com o de validade do
alvara de construcao especifico, cuja caducidade incluira a do direito de construir adicional
nele previsto, nao podendo ser este objeto de transferéncia ou alienacao.

A renovacao do alvara de construcao contempla a manutencao da possibilidade de
utilizacao do potencial construtivo adicional.



IMPOSSIBILIDADE DE RESTITUIGAO E GARANTIAS

A contrapartida financeira referente a OODC ja efetuada nao sera restituida ao beneficiario
nos casos de desisténcia de implantacao do empreendimento ou de perda do direito de
utilizacao do potencial construtivo adicional, independentemente de sancdes aplicaveis aos
particulares por eventual abandono da obra.

A comunicacao formal ao Poder Executivo Municipal de desisténcia de empreendimento
cujas obras de implantacao nao tenham sido iniciadas acarretara, tao somente, a perda dos
valores ja pagos da OODC e o dever de pagamento das parcelas ja vencidas, sendo cabivel a
execucao das garantias ofertadas apenas quanto a valores referentes a parcelas vencidas e
nao pagas.

A constatacao pelo Poder Executivo Municipal de desisténcia de empreendimento com
obras iniciadas, independentemente de comunicacao formal, determina a execucao integral
da garantia.



ALTERAGAO DURANTE A OBRA

Para o empreendimento que promover a alteracao do projeto durante a obra licenciada durante oque ja
tenha iniciado o recolhimento da contrapartida financeira referente a Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC), o valor da contrapartida sera ajustado da seguinte forma:

= aampliacdao de area construida sera objeto de complementacao do pagamento da OODC.
= nao sera devida restituicao de valores pelo Poder Executivo na hipdtese de diminuicao da area construida.
Para os projetos com licenca de construcao que se enquadrem nos termos dos artigos 212 a 214 do Plano

Diretor do Recife, a cobranca da OODC incidira sobre o potencial construtivo adicional que exceda a area
aprovada no projeto original licenciado.



ALTERAGAO DE USO E FATOR

A destinacao que motivou a utilizacao dos fatores de planejamento (Fp) e de interesse
social (Fs) devera ser mantida por pelo menos 5 (cinco) anos apds a concessao do habite-se
Ou aceite-se.

O Municipio pode autorizar a alteracao da destinacao antes de tal prazo em processo
administrativo proprio, sendo cobrada a diferenca dos valores para pagamento da OODC.

O nao cumprimento ou a alteracao da destinacao que motivou a utilizacao dos Fatores de
Planejamento (Fp) e de Interesse Social (Fs) sem a autorizacao de que trata o caput
ensejara o cancelamento de quaisquer isencdes ou reducoes, bem como a cobranca em
dobro da diferenca entre o valor pago como contrapartida da OODC e o valor devido sem as
isencoes e descontos, a titulo de multa, acrescida de juros e correcao monetaria.



DEPOSITO DOS RECURSOS

Os recursos provenientes das contrapartidas financeiras referentes a OODC serao
destinados ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FDU).

Aplicacao de instrumentos urbanisticos,
FONTES DE $ tributarios, financeiros e outras receitas
RECURSO estabelecidas por legislacao.

___________ FUNDO DE DESENVOLVIMENTO < .
’ URBANO (FUNDURB)

Execucao da Politica de Desenvolvimento Urbano
Sustentavel

HY Conselho da Cidade
T (CONCIDADE)




DESTINAGAO DOS RECURSOS

Os recursos auferidos com a OODC serao destinados no minimo, 70%
(setenta por cento) para promocao de Habitacdo de Interesse Social
(HIS), regularizacdao fundiaria e urbanistica em ZEIS, em atendimento
a politica habitacional do Municipio e, no minimo, 15% (quinze por
cento) para promocao da mobilidade ativa.

O percentual restante devera ser aplicado nas demais finalidades
previstas no Estatuto da Cidade.

N QAR )
e~ TN SR, T

Unidades habitacionais do conjunto residencial

| - regularlzagao fundlarla; Miguel Arraes. (Foto: Andréa Régo Barros/PCR)

Il — execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social;

lll — constituicao de reserva fundiaria;

IV — ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V —implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI — criacao de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VIl — criacao de unidades de conservacao ou protecao de outras areas de interesse ambiental;
VIII — protecao de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico;



PUBLICAGAO E ACOMPANHAMENTO DOS RESULTADOS

O Poder Executivo Municipal disponibilizara por meio de seu
portal na internet informacdes acerca dos recursos advindos
da aplicacao da OODC, bem como de sua destinacao.

O orgao responsavel pelo controle social da destinacao dos
recursos do FDU sera o Conselho da Cidade.



RELAGAO COM A TDC

A aquisicdo de potencial construtivo adicional em empreendimentos com mais de 2.000m?
de area total de construcao obedecera ao seguinte:

a) 50% do potencial construtivo adicional sera adquirido por OODC;
b) 50% do potencial construtivo adicional sera adquirido por TDC;

c) O limite de aquisicao de potencial construtivo adicional por meio de OODC fica

dispensado quando inexistir potencial construtivo registrado no Municipio para
utilizacao por TDC.



RELAGCAO COM OPERACAO URBANA

As leis que instituirem as Operacoes Urbanas Consorciadas poderao conter contas proprias
para arrecadacao de valores em funcao da venda de potencial de construcao adicional,
além de formulas proprias para o calculo de sua cobranca.



REGRA DE TRANSIGAO

Para fins de implementacao da Outorga Onerosa do Direito de Construir, fica estabelecido:

| - Nos primeiros cinco anos de vigéncia do Plano Diretor, ndao sera exigido o pagamento da OODC
correspondente a 1,0 vez a area do terreno, além do coeficiente basico;

Il - Findo o periodo de que trata o inciso anterior, ndo sera exigido o pagamento da OODC correspondente a
0,5 vezes a area do terreno, além do coeficiente basico, pelo prazo de trés anos.

ARU

Até a revisao da Lei de Uso e Ocupacao do Solo, nos empreendimentos inseridos no perimetro de aplicacao
da Lei Municipal n. 16.719/01, o potencial construtivo adicional considerara a area construida total, sendo
computaveis as areas privativas e nao privativas.



Gentilezas urbanisticas para acesso/desconto na outorga

Empreendimentos que apresentarem aplicacao de tecnologias sustentaveis ou elementos
urbanos desejaveis podem ter descontos ou beneficios na OODC como incentivo.

Ex. Selo Verde, Fachada ativa, Fruicao publica etc.

Previsao do Plano Diretor. Objeto da revisao da Lei de Uso e Ocupacao do Solo.



00DC no licenciamento urbanistico

Criacao de processo especifico para pagamento da OODC no portal de licenciamento

urbano.

Procedimento declaratdorio do empreendedor (formulario eletronico).

Calculo da OODC do empreendimento e emissao de DAM para pagamento.



REGULAMENTAGAO INSTRUMENTOS - PROXIMAS ETAPAS

Instrumentos

4 N

1 Oficina de Nivelamento

)
Audiéncia Publica

-

| |
|

3 Oficinas Segmentos Plenaria do Concidade

N
J

1 Oficina Tematica
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