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Outorga Onerosa do Direito de Construir

2001 - Instrumento Instituido no Estatuto da cidade
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A Outorga Onerosa do Direito de
Construir no Estatuto da cidade
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Outorga Onerosa no Estatuto da Cidade
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Outorga Onerosa no Estatuto da Cidade

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO

Coeficiente de Aguele sobre o qual ndo ha
APrqve|tamento Incidéncia de Outorga Onerosa
Basico

Unico
ou

Diferenciado
dentro da zona
urbana




Outorga Onerosa no Estatuto da Cidade

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO

»

Plano Diretor Limites maximos de CA
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Outorga Onerosa no Estatuto da Cidade

Alteracao de uso do solo
mediante contra partida

Plano Diretor

»

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.



Outorga Onerosa no Estatuto da Cidade

REGRAS PARA OUTORGA ONEROSA

- Direito de construir
- Alteracao do uso do solo

a) a formula de calculo para a cobranca
b) os casos passiveis de isencdo do pagamento da outorga
c) a contrapartida do beneficiario



Outorga Onerosa no Estatuto da Cidade

APLICACAO DOS RECURSOS AUFERIDOS

| — regularizacéo fundiaria;

Il — execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social,
Il — constituicdo de reserva fundiaria;

V — 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;
VIIl — protecéo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico;



OUTORGA ONEROSA - Funcionamento

CA basico “ CA max

PARA TODA CIDADE PARA TODA CIDADE
ou areas especificas ou areas especificas
Fundo de
Des. Urbano
CA
utilizado

Outorga Onerosa do direito de
construir



Historico e experiéncias com a
Implantacao da outorga onerosa na cidade de SP

2002 - Elaboracao do plano diretor em SP,
considera a adocao do Instrumento

Discussdes sobre sua
Implantacao sao iniciadas
na cidade de SP



Potenciais construtivos vigentes antes da
adocao da Outorga Onerosa em SP

Percentuais na cidade

Proposta inicial do executivo
CA . = 1,0 em toda cidade

Quando CA, ., > CA .. - podera haver outorga

max



PREOCUPACOES

1) Direitos sobre terrenos ja comprados / Projetos em andamento
- Direito de Protocolo

2) Impacto futuro no preco final das unidades

Mitigacao de efeitos :
- Na estrutura de aplicacao do instrumento
- Formula de calculo

3) Facilidade no calculo da contrapartida antes da aquisicao do terreno
Valor Venal do IPTU utilizado como base de calculo

4) Adaptacao do mercado ao novo modelo

Processo de transicdo adequado seria
Importante



MItos

- O valor cobrado pela outorga sera diminuido do preco do
terreno .

Quem perde € o dono do terreno .....

A experiencia ao longo dos anos mostrou que 0s precos dos
terrenos nao abaixaram



Outorga Onerosa como Instrumento de
Planejamento x Instrumento de arrecadacao

A proposta foi de um Instrumento de Planejamento |,

acabou tendo objetivo arrecadatorio

..... o0 efeito arrecadatorio fol relativo
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ARRECADACAO ANUAL DE OUTORGA COMO PERCENTUAL DO ORCAMENTO
MUNICIPAL




Dispositivos de mitigacao acordados para a
aprovacao do Projeto de Lel

TRANSICAO

1) Toda area da cidade com CA=2 (60% )
permaneceria igual a 2 para uso residencial ,
sem cobranca de outorga onerosa .

Na posterior aprovacao da lei de zoneamento
mantido CA=2 gratuito e em algumas zonas MODELO APLICADO POR 12 ANOS
CAmax=2,5 . (CA,,s=2)
PDE 2014 -> CA,,.=1,0 para toda a cidade

2) Toda area da cidade com CA=4

Mantido sem cobranca de outorga
no primeiro ano CA, ;=4

no segundo ano CA, .= 3

a partir do segundo ano CA, . =2




FORMULA DE CALCULO

Ct=Fp x Fs x Vt/CA| .«

Ct — Contrapartida financeira relativa a cada m2 de area construida adicional
Fp, Fs — definidos nos Quadron® 15 e 16
Vt — valor do m? de terreno PGV

Tambem aplicada por 12 anos



PLANO DIRETOR ATUAL

Sao Paulo

Lel 16.050 /2014



CA, .. <=1,0 paratoda cidade



OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Aplicada sempre que CAmax > CAbas

COEFICIENTES DE APROVEITAMENTO MAXIMOS

CA =2,0

max

Macrozona de Estruturacao e Qualificacao
Urbana




Macrozona de Estruturacao
e
Qualificacao Urbana




CA. . >2,0

max

| - EIXos Transportes
- perimetros de incentivo CA max =4,0

- ZEIS 2-35
Il - Areas com aplicacao cota solidariedade : CA max=4,4

Il —=Perimetros de operacoes urbanas e AlU : (sem limite)




CONTRAPARTIDA FINANCEIRA PARA
AQUISICAO DO DIREITO DE CONSTRUIR

Paga-se a diferenca entre o CA =1 e o CA que se pretende atingir

C=(At/Ac) xV xFs x Fp

C = contrapartida financeira relativa a cada m? de potencial construtivo adicional;

At = Area de terreno em m2;
Ac = Area construida computavel total pretendida no empreendimento em mz;

V = valor do m? do terreno constante do Cadastro de Valor de Terreno para fins de outorga
onerosa, conforme Quadro 14 anexo a lei;

Fs = fator de interesse social, entre O e 1
Fp = fator de planejamento entre O e 1,3



PLANO DIRETOR ESTRATEGICO DO MUNICIPIO DE SAOC PAULO
Quadro 6. Fator de planejamento (Fp)

Anexo a Lei n2

Macrozonas Macroareas Fp R Fp nR

Moroeste 0,3 0

Arco lacu-Péssego 0,3 0

Avenida Cupecé 0,3 0

Arco Leste 0,3 0

Macroarea de Estruturacdo |Ferndo Dias 0,3 0

Metropolitana Arco Tieté 1,2 1,3

e e e
Arco Tamanduatei 1,2 1,2
Arco Pinheiros 1,2 1,2
Arco Jurubatuba 1,2 1,2
Macroarea de Urbanizacdo Consolidada 0,7 1,2
Macroarea de Qualificacdo Urbana 0,6 0,5

Macroarea de Reducdo da Vulnerabilidade 0,3 0

Macrozona de Protecdo e Macroarea de Reducdo da Vulnerabilidade Urbana e Recuperacdo Ambiental 1,0 0
Recuperagdo Ambiental Macroarea de Controle e Qualificacdo Urbana e Ambiental 1,0 0




PLANO DIRETOR ESTRATEGICO DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
Quadro 5. Fator de interesse social (Fs)
Anexo a Lei n2

Usos Valores de Fs
Uso Habitacional
Habitacdo de Interesse Social — HIS 0,0
Habitacio do Mercado Popular — HMP Ateé 50 m? 0,4
Habitacio do Mercado Popular — HMP de 51 Até 70m? 0,6
HabitacSo com area até 50 m? 0,8
Habitac8o com area de 51 Até 70m? 0,9
HabitacBo com area maior que 70m? 1,0
Uso Institucional
Hospitais Publicos 0,0
Escolas Publicas 0,0
Demais Unidades Publicas de Saude e Creches 0,0
Unidades Administrativas Puablicas 0,0
Entidades Privadas de Servico Social e de Formac&o Profissional Vinculadas ao Sistema
Sindical 0,0
Instituigtes de Cultura, Esporte e Lazer 0,0
Entidades Mantenedoras Sem Fins Lucrativos
Templos Religiosos 0,0
Hospitais e Clinicas 0,3
Universidades 0,3
Escolas e Creches 0,3
Equipamentos Culturais e Afins 0,3
Outras Entidades Mantenedoras
Hospitais 0,7
Universidades 0,7
Escolas 0,7
Equipamentos Culturais e Afins 0,7
Qutras Atividades 1,0
MNOTA:

Fator de Interesse Social (Fs) para efeito de calculo do valor da contrapartida financeira correspondente a outorga onerosa do potencial construtivo adicional



Efeitos da Outorga Onerosa na

producao das unidades habitacionais

Forma e modelo de cobranca da contrapartida

Agregado ao preco do terreno

Fluxo de Caixa

Forma de pagamento !

Aumento do Preco Final das unidades

—_

-

Viabilidade dos
Empreendimentos



CAMPINAS

C =(CAu - CAb) x At x Vmt x Fp

C - contrapartida financeira referente ao potencial construtivo adicional, a ser pago
em moeda corrente,

CAu - coeficiente de aproveitamento a ser utilizado pelo empreendimento, que
devera ser mengg gual ao coeficiente maximo da zona de uso do imovel,

CAD - coeficjg pveitamento basico nos termos do art. 67 desta Lei

Lo Terreno em metros quadrados,

a cobranca da outorga, expresso em moeda corrente,
’tro quadrado de terreno, conforme definido no Mapa de

ento variando entre O e 1.

SAO PAULO
C=(At/Ac)xV x Fs x Fp

C = contrapartida financeira relativa a cada m2 de potencial construtivo adicional;

At = Area de terreno em m2;
Ac = Area construida computavel total pretendida no empreendimento em mz;

V = valor do m2 do terreno constante do Cadastro de Valor de Terreno para fins de outorga onerosa,
Fs = fator de interesse social, entre O e 1,
Fp = fator de planejamento entre 0 (zero) e 1,3 (um e trés décimos),



EXEMPLO TERRENO

Area Terreno = 2.000 m2 CAbas =1,0
Fp=1,0

Valor do m2 do terreno = $1.500 CA max=4,0



CAMPINAS

C =(CAu - CAb) x At x Vmt x Fp

Ct= (4-1)X 2000 X 1500X1 = $ 9.000.000,00

SAQ PAULO

C=(At/Ac) x V x Fs x Fp

C= (2000/8.000) X 1.500X1X1 = 375,00 / m2

Ct= 375 X?.OOO = $ 2.250.000,00

8.000-2000

300 %



A outorga onerosa
Inviabiliza a producao de
moradias ?

Depende !



A introducao de qualqguer componente em uma
matriz de custo, seguramente o modificara
proporcionalmente

Custos de Dispositivos
Outorga de Equilibrio




DISPOSITIVOS DE EQUILIBRIO

Aumento do poder de compra para aquisicao da habitacao

- conjuncéao de fatores, que envolve o aumento da renda, diminuicao da taxa
de juros e aumento dos prazos de financiamento,

- a aplicacao de subsidios governamentais.

Esse “dispositivo” pode permitir a absorcao de um
incremento de custos e, portanto, da elevacao do
preco, sem solucao de continuidade para o mercado.



Hoje - Um cenario complexo

Ambiente econdomico atual

- A possibilidade do equilibrio pelo aumento da renda
é remota

- aumento dos juros

Expressivo aumento do custo da construcao
distancia ainda mais 0s potenciais compradores da
aquisicao da moradia..

0 descasamento entre poder aquisitivo e preco
pode inviabilizar a possibilidade da producao
habitacional
e portanto a aquisicao da casa propria.



DISPOSITIVOS DE EQUILIBRIO

Outorga Onerosa
Como Instrumento de
Politica Urbana



Adensamento x Mobilidade




EIXOS EXISTENTES E PREVISTOS

b
B

Quadras
I Eixos Existentes
P Eixos Previstos




INDUZINDO O CRESCIMENTO AO
LONGO DOS EIXOS DE TRANSPORTE

Diminuicao do custo da
Outorga Onerosa nos Eixos

Efeitos em Sao Paulo !



DISPOSITIVOS DE EQUILIBRIO

Diminuicao do custo de Outorga Onerosa
atraves de

Incentivos para areas nao computaveis



AREAS NAO
COMPUTAVEIS

Areas que ndo integram o
calculo da Outorga Onerosa



INCENTIVO A EMPREENDIMENTOS
DE USO MISTO




FACHADA ATIVA

N Liatans e, % el ocupacao da extenséo
LT horizontal da fachada por uso
nao residencial com acesso
direto e abertura para o
logradouro publico




INCENTIVO FACHADA
ATIVA I

- LOTES COM TESTADA > 20M

ocupacao da extensao
horizontal da fachada por uso
nao residencial com acesso
direto e abertura para o

logradouro publico

- USOS NAO RESIDENCIAIS NO TERREO , COM
ACESSO DIRETO AO LOGRADOURO

AREAS NAO COMPUTAVEIS ATE O LIMITE DE 50% DA
AREA DO LOTE

>20m




AREAS PRIVADAS DE USO PUBLICO
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Caracterisitcas das areas de fruicao publica

- Abertas durante todo dia

- Convidativas para os pedestres

- Acesso no nivel da calcada /conex&o visual com a rua
- Inclusao de espacos para arte




AREA DE FRUICAO PUBLICA - Requisitos

NAO PODERA SER FECHADA A PERMITIDO
CONTROLE DE

CIRCULACAO DE PEDESTRES P?R ACESSO NO
NENHUMA FORMA DE VEDACAO PERIODO

NOTURNO

LARGURA MINIMA DE 4m

ACESSIBILIDADE UNIVERSAL

MESMO TIPO DE PAVIMENTACAO DA CALCADA CONTIGUA




INCENTIVO PARA AREAS DE FRUICAO PUBLICA

Parcela do lotes destinada a fruicao publica :
a) Potencial maximo do lote — calculado pela area total

b) da area destinada —> 50% potencial maximo de construcao sera
gratuito

AREA FRUI(;AO PUBLICA = 300 m2
CAmax=4,0

Potencial construcao gratuito :
~ R

0,50 x (300x4) = 600 m2




QUOTA AMBIENTAL




QUOTA AMBIENTAL

INDICE QUE MEDE A EFICACIA AMBIENTAL
EM TERMOS DE COBERTURA VEGETAL E DRENAGEM




DISPOSITIVOS DE EQUILIBRIO
Aumento do CA

Projeto sem Outorga Projeto com Outorga

Area terreno=2.000 m2 Area terreno=2.000 m2

Valor terreno = R$ 2.000.000,00 Valor terreno = R$ 2.000.000,00
CA=2 Area da unidade = 100m2 CA=3,5 Area da unidade = 100 m2
Area computavel = 4.000 m2 Area computavel = 7.000 m2

Numero de unidades=

Numero de unidades 7.000m2/100m2 = 70 un.
4.000/100 = 40 un.

Manutencao do Custo do

Equilibrio = .
quition terreno por unidade

Custo do terreno por unidade

Vt + Outorga
70un.

2.000.000/40 = $50.000/un $50.000/un =

» Outorga = R$ 1.500.000,00




DISPOSITIVOS DE EQUILIBRIO

Fluxo de caixa do Empreendimento

Aprovacao do
Projeto

Pagamento da Outorga

Habite-se




Outorga Onerosa - Busca do Equilibrio

Custos de Dispositivos

Outorga de Equilibrio

——
Viabilid?de da Impleme,n_tagéo de Arrecadaciio
producao Politicas de fundos

Imobiliaria Urbanisticas



Outorga Onerosa

Associada de Pode ser aliada importante no
forma equilibrada e inteligente processo de
aos modelos de adensamento desenvolvimento da cidades

Caso contrario....

Efeitos devastadores , com prejuizos de dificil recuperacéao !



