PREFEITURA MUNICIPAL DE GARANHUNS

L E|l N°4071/2014

EMENTA: Dispbe sobre a Outorga
Onerosa do Direito de Construir e
Regularizagdo de Constru¢cdes Nao
Licenciadas no municipio de
Garanhuns, e da outras
providéncias.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE GARANHUNS, no uso de suas
atribuicbes legais, fago saber que a camara dos vereadores aprovou e eu

sanciono a seguinte lei:

Art. 1°. A aplicagdo do instrumento da politica urbana Outorga
Onerosa do Direito de Construir- OODC, neste Municipio, reger-se-a por esta lei,
que decorre do disposto no art. 30 da Lei Federal n° 10.257/2001-Estatuto da
Cidade, e que regulamenta o art. 45, inciso VI, da Lei Municipal n° 3.620/2008, a
qual instituiu o Plano Diretor Participativo do Municipio de Garanhuns- PDPMG.

Art. 2° Consideram-se motivacbes da aplicagdo da Outorga
Onerosa do Direito de Construir- OODC:

| - Motivagdo Politica: promover o desenvolvimento urbano de
forma mais equitativa, com distribuicdo setorial mais justa dos beneficios e 6nus
do processo de urbanizacéao, diretriz maior da aplicacdo da OODC;

Il - Motivacdo Econémica: ampliar as fontes de recursos municipais
para o financiamento do desenvolvimento urbano e das politicas habitacionais;

[Il - Motivacado Social: ampliar as condicdes de acesso ao ambiente
urbanizado a todos os cidadaos, respaldado no principio constitucional da funcéo
social da propriedade urbana e da cidade;

IV - Motivagao Urbanistica: dispor de mais autonomia e liberdade
as decisdes e acgdes urbanisticas, com o balizamento constante dos resultados
dessas decisdes e acdes.

Art. 3°. Para efeito desta lei, a Outorga Onerosa do Direito de
Construir- OODC, instituto juridico-urbanistico, consiste em concess&o emitida
pelo Municipio ao proprietario de um imével para construgdes de edificacbes
acima do Potencial Construtivo Basico, adquirindo direito adicional, até o limite
de um Potencial Construtivo Maximo, mediante contrapartida financeira em favor
do Municipio.
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§ 1° - Considera-se Potencial Construtivo o produto da area
computavel permitida para edificar pela area do lote ou terreno destinado a
edificagcao. O Potencial Construtivo Basico é aquele limitado pelo Coeficiente de
Aproveitamento Basico- CAB. O Potencial Construtivo Maximo € aquele limitado
pelo Coeficiente de Aproveitamento Maximo- CAM.

§ 2° - Os Coeficientes de Aproveitamento, também denominados
de Coeficientes de Utilizagdo, sado grandezas na forma de parametros
urbanisticos pré-determinados para as zonas ou setores urbanos em legislacéo
municipal especifica.

Art. 4°. Na aplicagdo desta lei, adotar-se-a o valor unitario (um)
para o Coeficiente de Aproveitamento Basico- CAB na zona urbana do
Municipio.

Paragrafo Unico. Durante a vigéncia da Lei Municipal n°
3.620/2008, para os imoéveis que alcance o CAB (ou Coeficiente de Utilizagao)
maior do que 1 (um), o 6nus da OODC incidira a partir do limite nela fixado;

Art. 5°. Na aplicacédo desta lei, adotar-se-a o valor unitario (um)
para o Coeficiente de Aproveitamento Basico- CAB na zona urbana do
Municipio.

Paragrafo Unico. Durante a vigéncia da Lei Municipal n°
3.620/2008, para os iméveis que alcanga com CAB (ou Coeficiente de Utilizagao)
maior do que 1 (um), o 6nus da OODC incidira a partir do limite nela fixado;

Art. 6°. Os locais passiveis da aplicagdo da Outorga Onerosa do
Direito de Construir- OODC seréao os determinados graficamente na planta do
zoneamento e textualmente nos respectivos memoriais € quadros de parametros
que os especifiquem.

Art. 7°. A Outorga Onerosa do Direito de Construir- OODC decorre
do conceito de Solo-Criado, do qual se atrela a incidéncia do énus ao valor do
terreno do beneficiario.

Paragrafo Unico. Simplificadamente, para a finalidade desta lei,
considera-se Solo-Criado o terreno virtual que acolhe a area de construgdo em
quantidade excedente a area utilizavel do terreno real, aquele destinado aos
pisos da edificagdo que ndo se apoiam diretamente na area real utilizavel.

Art. 8°. A Outorga Onerosa do Direito de Construir- OODC podera
ser concedida para a regularizagao de construgao, ou de edificagdo concluida e
ainda n&o licenciada até a vigéncia desta lei, na forma estabelecida em
regulamentagcado complementar.
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Art. 9°. A Outorga Onerosa do Direito de Construir- OODC incidira
apenas sobre o adicional do potencial construtivo para o lote, concedido pelo
Municipio na forma desta lei.

Art. 10. Os recursos auferidos com a adogéo da Outorga Onerosa
do Direito de Construir- OODC serao aplicados nas seguintes destinagdes:

| — regularizagao fundiaria;

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

[Il — constituicdo de reserva fundiaria;

IV — ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V — implantag¢ao de equipamentos urbanos e comunitarios;

IV — criagdo de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VI — criagcdo de unidades de conservagao ou protecao de outras
areas de interesse ambiental;

VI — protecdo de areas de interesse histérico, cultural ou
paisagistico.

Art. 11. O pagamento da contrapartida financeira sera em valor
monetario relativo a area efetivamente utilizada do acréscimo do potencial
construtivo, e o correspondente débito langado pelo Poder Executivo quando da
aprovacgao do projeto arquitetdnico.

§ 1° - A contrapartida devera estar quitada na ocasido da liberagao
do alvara de construcgéo, salvo excegao contida no paragrafo seguinte.

§ 2° - A Secretaria Municipal da Fazenda podera autorizar forma
parcelada de quitagao, com as incidentes garantias.

Art. 12. Extraordinariamente sera aceita contrapartida substitutiva,
integral ou complementar, consistindo em:

| - doacdo de imdvel ao poder publico municipal,

Il - construgcdo, ampliacdo ou reforma de equipamentos publicos
municipais, inclusive pragas, jardins, parques, vias locais de acesso;

lIl - investimento direito pelo interessado em programas ou agdes
municipais de ordem ambiental;

IV- outra que contemple as finalidades da aplicacdo dos recursos
da OODC.

Art. 13. O valor a ser pago pela Outorga Onerosa do Direito de
Construir € obtido pela aplicagao da seguinte férmula geral:
3
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Vcp = (Ace/Cas) x (V1/AT) x (F)
Na qual,

i. Vcp é o valor da contrapartida financeira, em reais.

ii. Ace é a area de construgao excedente a quantidade limitada pelo
CAB, em m2.

iii. Cas € o Coeficiente de Aproveitamento Basico incidente no
imével, adimensional.

iv. VT é o valor do terreno (ou lote), em reais.

v. At é a area do terreno (ou lote), em m2.

viF é o fator ou combinagdo de fatores aplicaveis ao
empreendimento, adimensionais.

Vii.

Paragrafo Unico. Para CAB unitario (Cas=1,0), e empregando-se o
valor do metro quadrado do terreno, pode-se aplicar a seguinte formula
simplificada:

Vep = (Ace) x (Vut) x (F)

Onde,

i. Vcp - € o valor da contrapartida financeira, em reais.

ii. Ace - € a area de construgado excedente a quantidade limitada
pelo CAB, em m2.

iii. Vut - é o valor do unitario (por metro quadrado) do terreno, em
reais.

iv.F - & o fator ou a combinacdo de fatores aplicaveis ao
empreendimento, adimensional.

Art. 14. O valor do terreno sera o de mercado e na auséncia de
planta de valores especifica para a OODC, sera utilizado o valor originario da
Planta Genérica de Valores do Municipio, ou o da base de valores para calculo
do ITBI, devidamente atualizados.

Paragrafo Unico. Em casos especiais, o valor sera determinado
em laudo de avaliagao especifico para a concessao requerida.

Art. 15. Para efeitos desta lei o fator (F) ou a combinag¢do (produto)
de fatores incidentes na férmula de célculo da contrapartida possuem objetivos
diversos, obtidos com a aplicacdo de valores flutuantes em intervalos
especificos.

Art. 16. Na determinacdo do valor da contrapartida, conforme
estabelecido no art. 13 da presente lei, podera incidir um ou mais dos seguintes
fatores:

I. Fr — Fator de Reducao, que objetiva a implementagao gradual
da OODC,; de valor variavel no periodo da implementacao;
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Il. Fp — Fator de Planejamento, que visa o controle de certos usos
na area urbana; minorado onde busca incentivar e majorado onde restringe
determinado uso;

lll.LFs — Fator de Interesse Social, que se propde a incentivar
certos tipos de empreendimentos de especial interesse social, como escolas e
hospitais publicos, habitacdo de interesse social, e os de relevante alcance
turistico e ambiental; Pode, inclusive, ser nulo (Fs = 0), o que corresponde a
isencdo do pagamento do valor da contrapartida.

V. Fa — Fator de Ajuste, que almeja incentivar a modalidade do
pagamento da contrapartida; minorado, por exemplo, para pagamento a vista,
integral e em espécie.

V. Fc — Fator de Correc¢ao, que visa a corregao do valor do terreno
adicional (o do solo-criado), em relagcdo ao valor do terreno real; minorado onde
existe maior disponibilidade de lotes edificaveis;

Art. 17. Os intervalos de valores de que trata o artigo anterior,
encontram-se estabelecidos no anexo 01.

Art. 18. A isencdo do pagamento pela concessdo da OODC,
somente, dar-se-a para o empreendimento no qual incida, em carater de
incentivo, o fator nulo (F = 0,0).

Art. 19. Fica criada a Comisséo de Analise de Outorga Onerosa do
Direito de Construir- COODC, vinculada a Secretaria de Planejamento, de
competéncias e atribuicdes a serem regulamentadas mediante ato do chefe do
executivo municipal.

Art. 20. Os fatores aplicados em cada concessao da COODC
serdo apontados pela Comissao de Analise de Outorga Onerosa do Direito de
Construir- COODC, no ambito das suas competéncias legais.

Paragrafo Unico. Na selecdo dos fatores e de seus respectivos
valores, a COODC podera solicitar subsidios de um ou mais 6rgdos da
administracdo municipal, em especial das Secretarias da Fazenda, do
Desenvolvimento Econémico e do Planejamento, bem como da AMSTT.

Art. 21. Os recursos obtidos com a OODC serao depositados em
conta especifica e geridos pela Secretaria da Fazenda Municipal.

Art. 22. O interessado na concessado da OODC devera formalizar
requerimento especifico ao 6rgao licenciador da Prefeitura de Garanhuns.

§ 1° - A partir da vigéncia desta lei, os requerimentos de Alvaras de
Aprovacdo de Projeto e os de Licenga de Construgcdo, de Reforma ou de
Ampliacdo, bem como os de Legalizagdo, nos quais o oOrgao licenciador
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identifique excesso do potencial construtivo basico, deverdo ser imediatamente
submetidos a Comissao de Analise de Outorga Onerosa do Direito de Construir-
COODC.

§ 2° - Os demais procedimentos administrativos para requerimento
e concesséo da OODC constardo de regulamentagdo complementar.

Art. 23. O controle e o monitoramento do estoque potencial
construtivo por unidade urbana zoneada sera exercido pela COOD:

Paragrafo Unico. A concessdo da OODC podera ser suspensa ou
cancelada setorialmente sempre que:

| — seja alcangado o limite do estoque do potencial construtivo da
unidade urbana zoneada;

Il — haja indicios ou comprovagdo do esgotamento da capacidade
da infraestrutura local,

Il — os possiveis impactos ambientais ndo tenham sido
efetivamente mitigados;

v - o adensamento populacional atinja valores
desproporcionalmente elevados em relagcdo os demais setores urbanos de uso e
ocupacao semelhantes;

Art. 24. O gabarito predial, na forma do numero maximo de
pavimentos da edificacdo, sera determinado em funcao do Potencial Construtivo
Maximo para o lote, e dos seguintes condicionantes:

| - preservacgao da paisagem e da estética urbanas:

a) No entorno e nos topos das colinas, as quais caracterizam nossa
morfologia urbana na oferta de mirantes naturais, perenizando nelas o acesso
publico permanente, e garantindo a manutencdo de corredores amplos e
descortinados para o turismo contemplativo.

b) No entorno dos parques publicos;

c) Na proximidade de monumentos publicos e de prédios de
notaveis caracteristicas arquitetbnicas e valor historico-cultural, e nos locais
definidos como patriménios naturais, ambientais e culturais;

Il - adequacao as caracteristicas dos logradouros confinantes do
imovel, em especial quanto as larguras das vias e aos afastamentos prediais
predominantes, garantindo o menor impacto possivel na salubridade e no
conforto térmico naturais do ambiente entre as edificagdes.
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lIl - atendimento aos demais parametros urbanisticos do uso e
ocupacdo do solo, determinados em dispositivo legal, e aplicaveis em
consonancia com o adicional de potencial construtivo concedido na forma desta
lei.

IV - observancia aos impedimentos ou limitacdes especificas para o
local, de carater ambiental ou construtivo, definidos em dispositivos que os
especificam.

V - capacidade, instalada ou do potencial de ampliacdo, da
infraestrutura publica do local,

VI - apresentacao do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga- EIV,
requerido para os empreendimentos e atividades que o demandem consoante lei
municipal que regulamenta as atividades do COMPUR, e na forma preconizada
pelo art. 37 da Lei Federal 10.257/2001-Estatuto da Cidade.

VII - apresentacdo do Estudo de Impacto Ambiental- EIA, quando
requerido nos termos da legislagdo ambiental, a ser analisado e aprovado pelo
orgao competente.

Art. 25. Na aplicagdo do disposto no inciso Il do artigo anterior, e
onde incidente a OODC, o gabarito maximo das edificacbes podera ser
predeterminado pela seguinte formula:

Np=[(LL+ Rp1+Rp2)/3]+AB

Na qual:

i. Np - € 0 numero maximo de pavimentos permitidos para a

edificacao;

ii. LL-é aLargura total do logradouro onde se localiza o lote;

iii. Re1 - € 0 recuo predial projetado para a edificagao;

iv.Rp2 - Recuo predial na quadra em frente da edificagao
pretendida;

v. AB - Acréscimo de pavimento na forma de bonificacdo
decorrente das caracteristicas especiais do empreendimento;

§ 1° - Para edificagado em lote de esquina, sera calculado o Np em
relacdo a cada logradouro e adotado o menor valor resultante;

§ 2° - A Comissdo de Analise de Outorga Onerosa do Direito de
Construir- COODC decidira a parcela “AB”, com base nos critérios definidos para
a determinacdo das caracteristicas especiais do empreendimento que
justifiguem a bonificagao.

Art. 26. O proprietario de imével urbano podera exercer em outro
local, ou alienar, mediante escritura publica, o direito do seu potencial
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construtivo, inclusive o resultante da concessédo por OODC, quando o referido
imoével for considerado necessario para fins de:

| — implantacédo de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — preservacao, quando o imovel for considerado de interesse
histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

lIl — servir a programas de regularizagao fundiaria, urbanizagao de
areas ocupadas por populacio de baixa renda e habitacdo de interesse social.

Paragrafo Unico. A mesma faculdade podera ser concedida ao
proprietario que doar ao Poder Publico seu imével, ou parte dele, para os fins
previstos nos incisos deste artigo.

Art. 27. A implementagdo do artigo anterior se dara pela
Transferéncia do Direito de Construir- TDC, objeto de lei municipal que
estabelecera as condigdes relativas a aplicacdo desse instrumento.

Art. 28. Os infratores desta Lei sujeitam-se as penas decorrentes
das autuacdes do Poder de Policia Administrativa do Municipio.

Art. 29. As edificagdes que por ventura ja estejam concluidas na
data de publicacédo desta lei e que tenham se utilizado do adicional do potencial
construtivo do lote, serdo regularizadas, observados os critérios dessa lei
mediante o pagamento do valor da contrapartida financeira estabelecido no art.
13, acrescido de multa de 10% (dez) sobre o valor.

Art. 30. A presente Lei sera regulamentada através de ato do chefe
do Poder Executivo Municipal.

Art. 31. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.
Art. 32. Revogam-se as disposi¢gbes em contrario.

PALACIO CELSO GALVAO, em 11 de dezembro de 2014.

Izaias Regis Neto
Prefeito



