Outorga onerosa do direito de construir
(e de mudanca de uso).
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Aspectos gerais

= A outorga é instrumento utilizado ha décadas na Europa e nos
EUA, e desembarcou no Brasil a partir da idéia de “solo criado” (ou
desvinculagcdo entre direito de propriedade e direito de construir);

= Décadas de 80/90 : “Operacles interligadas” (S3ao Paulo) e
experiéncias esparsas em outros municipios, mediante leis
especificas




Aspectos gerais

. esta previsto em mais de 70% dos planos diretores aprovados no
final dos anos 2000; porém

. dentre os instrumentos regulados pelo Estatuto da Cidade, é o de
aplicacao mais disseminada em cidades grandes e médias ;

= N3o é instrumento arrecadatdrio, mas colabora no financiamento
da cidade (aplicacao exclusiva dos recursos);

= Tem natureza de preco publico, e nao de tributo.




Aspectos gerais

Estatuto da Cidade :

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da propriedade
urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

IX— justa distribuicdo dos beneficios e Onus decorrentes do
processo de urbanizacao (...)

XI — recuperacao dos investimentos do Poder Publico de que tenha
resultado a valorizacao de imdveis urbanos;




Aspectos gerais

Estatuto da Cidade :

Art. 28. O plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de
construir podera ser exercido acima do coeficiente de
aproveitamento bdasico adotado, mediante contrapartida a ser
prestada pelo beneficiario.

(...)

§ 22 O plano diretor podera fixar coeficiente de aproveitamento
basico uUnico para toda a zona urbana ou diferenciado para
areas especificas dentro da zona urbana.

§ 32 O plano diretor definira os limites maximos a serem atingidos
pelos coeficientes de aproveitamento, considerando a
proporcionalidade entre a infra-estrutura existente e o aumento
de densidade esperado em cada area.




Aspectos gerais

Art. 29. O plano diretor podera fixar areas nas quais podera ser
permitida alteracao de uso do solo, mediante contrapartida a ser
prestada pelo beneficiario.

Art. 30. Lei municipal especifica estabelecera as condicdes a serem
observadas para a outorga onerosa do direito de construir e de
alteracao de uso, determinando:

| — a formula de calculo para a cobranca;

Il — os casos passiveis de isencao do pagamento da outorga;
lll — a contrapartida do beneficiario.

Art. 31. Os recursos auferidos com a adocao da outorga onerosa do
direito de construir e de alteracao de uso serao aplicados com as
finalidades previstas nos incisos | a IX do art. 26 desta Lei.



Aspectos gerais

| — regularizacao fundiaria;

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 — criagcao de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VII — criacao de unidades de conservacao ou protecao de outras
areas de interesse ambiental;

VIII — protecdao de areas de interesse historico, cultural ou
paisagistico




Pontos estratégicos

1) A Formula:

=mDeve dar seguranc¢a juridica ao empreendedor, de maneira a
permitir previsibilidade de custos; mas também

mrecuperar as mais-valias decorrentes da intensificacdo de
densidade demografica.




Pontos estratégicos

V exemplo de formulas (Santo André):
BE=AtxVmxCpxlp

Onde:
BE - Beneficio Financeiro.
At - Area do Terreno.

Vm - Valor Venal do metro quadrado do terreno.

Cp - Diferenca entre o Coeficiente de Aproveitamento
Pretendido e o Coeficiente de Aproveitamento Basico permitido.

Ip - Indice de Planejamento, variando de 0,3 a 0,5.




Pontos estratégicos

V exemplo de formulas (Sao Paulo):

Ct=FpxFsxB

Onde: Ct = contrapartida financeira relativa a cada m? de area
construida adicional.

Fp = fator de planejamento, entre 0,5 e 1,4.
Fs = fator de interesse social, entre 0 e 1,0.
B = beneficio econbmico agregado ao imdvel, calculado

segundo a seguinte equacdo: vt + CAb, sendo vt = valor do m? do
terreno fixado na Planta Genérica de Valores — PGV e CAb =
Coeficiente de Aproveitamento Basico.




Pontos estratégicos

2) A contrapartida:

V Poderd ser financeira ou nao (realizacdo de obras, programas,
etc.), mas sempre respeitando a recuperacao de mais-valias e a
destinacao dos recursos;

V é passivel de parcelamento, mas devera estar integralizada até a
concessao do alvara de construcao




Pontos estratégicos

3) Possiveis modulagoes:

V Autorizacdo caso a caso de um o6rgao publico (por exemplo,
Conselho do Plano Diretor ou assemelhado);

V Definicdo de “estoques” (volumetria maxima) admitida por
guadra ou por bairro.




Outorga em Jundiai

V Art. 87 - Sao diretrizes para a Politica de Urbanizacao e Uso do
Solo:

I - o controle do adensamento construtivo em areas com
infraestrutura viaria saturada ou em processo de saturacao;

lll - a promocao de adensamento construtivo e populacional em
areas de urbanizacdao em desenvolvimento com capacidade de
suporte da infraestrutura instalada;

VI - a recuperacao, pelos instrumentos legais constantes do
Estatuto da Cidade, dos recursos advindos da valorizacao
imobiliaria resultante da acao do Poder Publico e sua aplicacdo em
obras de infraestrutura urbana, sistema vidrio necessario ao
transporte coletivo, recuperacao ambiental e habitacao de
interesse social;



Outorga em Jundiai

V Ha inconsisténcia entre outorga de direito de construir, de
mudanca de uso e também de destinacdo dos recursos (p. ex., arts.
160 X art. 173- FUNDESURB);

V ajuste de nomenclatura: Coeficiente de aproveitamento de
aproveitamento no PD X Indice de aproveitamento na Lei de
/oneamento;

Vv Desenvolver a férmula: A OUTORGA DE USO E APENAS PARA
COLETIVO VERTICAL IV (potencial construtivo ou uso?)




Muito obrigado!!!

E vamos ao debate!!!!




