Estado plo Rio de Janeiro
MUNICIPIO DE ANGRA DOS REIS
GABINETE DA PREFEITA

MENSAGEM N° 056/2015

Angra dos Reis, 16 de setembro de 2015.

Senhor Presidente,

Temos a honra de encaminhar em anexo, para ciéncia, analise, discussdo e
votagao por essa Egrégia Casa Legislativa 0 PROJETO DE LEI que Institui a Outorga Onerosa
do Direito de Construir e Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso, altera a Lei de Uso e Ocupacéo
do Solo, altera a Lei de Zoneamento Municipal e da outras providéncias.

A Outorga Onerosa ¢ um instrumento regulamentado pelo Estatuto da Cidade e
previsto no Plano Diretor Municipal, também conhecido como “solo criado”. Refere-se a
concessdo emitida pelo poder publico para o proprietario de um imdével edificar ou regularizar
imovel acima dos limites estabelecidos pelo coeficiente de aproveitamento, mediante
contrapartida financeira. Ou seja, o proprietario “compra’” do municipio o direito de construir
uma area maior que a permitida pela legislacéo.

O objetivo do instrumento € “recuperar parte dos investimentos a serem
realizados pelo municipio para suprir as demandas geradas pela ocupagdo urbana”, além de
“equalizar os precos dos terrenos, evitando que os indices urbanisticos causem supervalorizagao
de areas passiveis de adensamento”. Os recursos obtidos, segundo o EC em seu art.31 deve ser
gasto com regularizacdo fundiaria, projetos habitacionais, reserva fundiaria, ordenamento da
expansao urbana, implantacdo de equipamentos, criacdo de areas verdes e espagos de lazer,
criacdo de UCs e para a protecdo de areas de interesse historico, cultural e paisagistico.

Em Angra, por conta dos altos indices de irregularidade de imdveis ja
construidos, somado ao ndo cumprimento da legislacdo municipal quando da implantagdo
destes imdveis, este instrumento sera um forte aliado para a regularizacdo mediante o
pagamento de contrapartida financeira.

A OQutorga ira viabilizar também o estabelecimento de novas parcerias com o
setor privado, principalmente no que tange a provisdo de novas moradias, oferecendo
oportunidades ao setor imobilidrio e atraindo possiveis investidores. Os recursos provenientes
da aplicacdo do instrumento é uma garantia de que o solo urbano ira cumprir sua funcéo social,
através da distribuicdo de infraestrutura, mobilidade, equipamentos publicos e habitacbes de
interesse social com os recursos obtidos, melhorando a qualidade de vida da populacdo com a
promocdo de projetos de requalificagdo urbana nos diversos bairros.

VEREADOR MARCO AURELIO VARGAS FRANCISCO
Presidente da Camara Municipal de Angra dos Reis
ANGRA DOS REIS -RJ
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Portanto, demonstrada a relevancia do Projeto de Lei, solicito a sua
apreciacdo em REGIME DE URGENCIA, conforme preceitua o art. 61 da Lei Organica do
Municipio, ou, assim concordando essa Casa, em Regime de Urgéncia Especial nos termos do
81°, do art. 122, do Regimento Interno da Camara Municipal.

Atenciosamente,

MARIA DA CONCEIC;AO CALDAS RABHA
Prefeita
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PROJETO DE LEI

INSTITUI A OUTORGA ONEROSA DO
DIREITO DE CONSTRUIR, A OUTORGA
ONEROSA DE ALTERACAO DE USO,
ALTERA DISPOSITIVOS DA LEI DE
ZONEAMENTO MUNICIPAL No
2.091/2009, DA LEI DE USO E OCUPACAO
DO SOLO N° 2.092/2009 E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

Art. 1° Ficam instituidas, como instrumentos de execucdo da Politica Urbana do
Municipio de Angra dos Reis, em consonancia com o disposto nos artigos 182 e 183 da
Constituicao Federal, no artigo 4°, inciso V, alinea “n” da Lei Federal n® 10.257/2011 (Estatuto
da Cidade) e no artigo 6°, inciso IX, alinea “e” da Lei 1754/2006 (Plano Diretor Municipal), a
Outorga Onerosa do Direito de Construir e a Outorga Onerosa de Alteracéo de Uso.

Art. 2° A Outorga Onerosa do Direito de Construir consiste na concessao, pelo
Poder Pablico Municipal, do direito de edificar acima do coeficiente de aproveitamento basico
determinado pela legislacdo pertinente, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

§ 1° Entende-se como coeficiente de aproveitamento bésico a relagdo entre a
area do terreno e a area edificivel permitida em Lei.

§ 2° Ficam estabelecidos, no Anexo | desta Lei, os coeficientes basicos referentes
as unidades territoriais em que sera admitida a Outorga Onerosa do Direito de Construir, bem
como os coeficientes maximos a serem atingidos mediante utilizacdo desse instrumento.

§ 3° Caberd a Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento
Urbano determinar, com base nos projetos de operacdo urbana ou nos planos de intervencdo
especifica, o coeficiente adicional méximo a ser concedido para cada construcdo mediante
Outorga Onerosa do Direito de Construir, observados os coeficientes maximos definidos no
Anexo | desta Lei.

Art. 3° Em conformidade com o artigo 6° inciso V da Lei n® 1754/06, poderéa ser
concedida a Outorga Onerosa do Direito de Construir para atender a uma das seguintes
finalidades:

| - licenciamento de novas construgdes em area objeto de Operacdo Urbana
Consorciada ou de Plano Urbanistico de Intervencdo Especifica, localizadas nas unidades
territoriais arroladas no Anexo | desta Lei;

Il - licenciamento de novas construcGes destinadas a habitacdo de interesse
social.
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Art. 4° O interessado que pretender edificar acima do coeficiente de
aproveitamento béasico devera requerer a concessdo de Outorga Onerosa do Direito de Construir
simultaneamente ao regular pedido de Licenca de Construcao.

Art. 5° O deferimento do direito a Outorga Onerosa do Direito de Construir
dependera do adimplemento de contrapartida pelo interessado, em valor a ser calculado pelo
Poder Publico Municipal, aplicando-se a formula OODC = (FIS x V x ACA) / CAB,
considerando-se:

| - OODC: o valor da Outorga Onerosa do Direito de Construir;
Il - FISA: Fator de Interesse Socioambiental;

I11 - V: o valor do metro quadrado do lote ou gleba;

IV - ACA: a area construida adicional,

V - CAB: o coeficiente de aproveitamento basico.

§ 1° Os dados, informacBes e célculos relativos ao valor da contrapartida
financeira e seu pagamento deverdo constar expressamente do processo administrativo referente
a licenca de construcéo.

§ 2° Os Fatores de Interesse Socioambiental (FISA), varidveis em funcdo da
destinacdo da edificag@o objeto de aquisicdo de Outorga, estdo definidos no Anexo Il desta Lei.

Art. 6° O interessado somente podera dar inicio a obra apds a emissdo da
Licenca de Construcao.

8§ 1° A Licenca para construcdo requerida juntamente com a Outorga Onerosa de
Direito de Construir ndo sera expedida sem que antes o interessado comprove o adimplemento
da contrapartida.

§ 2° A satisfacdo da exigéncia a que se refere o § 1° deste artigo perfaz-se,
quando for o caso de contrapartida por pagamento de quantia certa, com o0 comprovante do
pagamento integral ou, no caso de parcelamento, do pagamento da primeira parcela
acompanhada de Termo de Compromisso para pagamento das demais parcelas.

8 3° Poderéa a contrapartida em pagamento de quantia certa ser parcelada em até
12 (doze) meses, aplicados juros legais, com parcela minima a ser estipulada em ato do Chefe
do Poder Executivo,

8 4° A inadimpléncia de duas parcelas consecutivas da contrapartida gera
automatica cassacao da licenca de construir e perda dos valores pagos em favor do Municipio.
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Art. 7° A Outorga Onerosa da Alteracdo de Uso consiste na concesséo, pelo
Poder Publico Municipal, de direito de uso diverso do permitido em determinada zona,
mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

8 1° Considera-se uso permitido aquele enquadrada na categoria e na zona de uso
do solo incidente no local de seu exercicio, conforme previsdo da Lei de Uso e Ocupacdo do
Solo Urbano e da Lei de Zoneamento.

Art. 8° O deferimento do direito a Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso
dependera do adimplemento de contrapartida pelo interessado, em valor a ser calculado pelo
Poder Publico Municipal, aplicando-se a férmula OOAU = (FISA x V x AC) / FPC,
considerando-se:

| - OOAU: o valor da Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso;
Il - FIS: o Fator de Interesse Socioambiental;

Il - AC: a area construida com uso ndo permitido;

IV - V: o valor do metro quadrado do lote ou gleba;

V - FPC: o Fator de Porte da Construcéo.

§ 1° Os dados, informacBes e célculos relativos ao valor da contrapartida
financeira e seu pagamento deverdo constar expressamente do processo administrativo referente
a licenca de construcéo.

§ 2° Os Fatores de Interesse Socioambiental (FISA), varidveis em funcdo da
destinacdo da edificagdo objeto de aquisi¢do de Outorga, estdo definidos no Anexo Il desta Lei.

§ 3° Os Fatores de Porte da Construcdo (FPC), varidveis em funcdo da area
construida do uso pretendido objeto de aquisicdo de Outorga, esta definido no Anexo Il desta
Lei.

Art. 9° A Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso sera concedida pelo Poder
Publico Municipal mediante aprovacdo, quando for exigivel consoante legislacdo pertinente, do
Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, que devera contemplar as medidas mitigadoras de
eventuais incomodidades geradas pela alteragdo do uso do solo, mesmo que potenciais ou
eventuais, na forma da legislagéo pertinente.

Paragrafo Unico. Nas situagdes em que o uso pretendido pelo interessado nao
exigir, na forma da legislacdo pertinente & matéria, prévio Estudo de Impacto de Vizinhanca,
cabera a Secretaria de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano analisar a viabilidade da
alteracdo mediante contrapartida pela Outorga de que trata este artigo.
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Art. 10. As contrapartidas para obtencdo dos direitos a Outorga Onerosa do
Direito de Construir e a Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso, cujos valores serdo
determinados nas formas previstas, respectivamente, nos artigos 4° e 7° desta Lei, poderdo ser
adimplidas pelos interessados mediante uma das seguintes formas:

| - 0 pagamento de quantia certa, em dinheiro;
Il - a entrega de terrenos;
I11 - a entrega de projetos ou servigos urbanos.

§ 1° Cabera ao Poder Publico Municipal determinar, mediante despacho
circunstanciado, a forma de contrapartida a ser aplicada em cada caso.

8 2° No caso em que for admitida contrapartida em entrega de terrenos ou de
projetos ou servicos urbanos, cabera ao interessado demonstrar que o valor da contrapartida
oferecida é igual ou superior ao valor calculado, conforme o caso, na forma dos artigos 4° e 7°
desta Lei.

§ 3° Caso o Poder Pablico Municipal ndo concorde, motivadamente, com as
avaliacOes dos terrenos ou dos or¢camentos dos projetos e servi¢cos urbanos oferecidos como
contrapartida, podera indeferir tal pretensdo e exigir a utilizacdo do pagamento em quantia
certa, em dinheiro.

8 4° O valor da contrapartida financeira, quando no formato de pagamento de
quantia certa em dinheiro, sera destinado ao Fundo Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente
e sua utilizacdo sujeita aos regulamentos pertinentes, observado o disposto no art. 12 desta Lei.

Art. 11. Para efeito da contrapartida na forma da entrega de terrenos, cabera ao
requerente apresentar:

| - certiddo de Onus reais do(s) terreno(s) que pretende entregar a
Municipalidade, que devera(do) estar livre(s) e desembaragado(s) de quaisquer énus; e

Il - laudo de avaliagdo do imovel;

8 1° Compete & Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento
Urbano avaliar a situacdo do(s) terreno(s) oferecidos, sua avaliagdo, bem como a conveniéncia
e oportunidade de seu recebimento.

8 2° Caso seja aprovada a contrapartida, serdo tomadas as providéncias relativas
a transferéncia da propriedade do imével, a fim de ser incorporado ao patrimoénio da
Municipalidade.
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Art. 12. No caso da municipalidade optar pela contrapartida urbanistica na forma
de projetos e servicos urbanos:

| - a Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano
indicard o projeto ou servico urbano necessario de acordo com a execucao de politicas urbanas
no territério municipal;

Il - o requerente deverd apresentar o0 projeto proposto pelo Poder Publico
Municipal em trés cépias fisicas e em um arquivo digital, este em extensao .dwg, .jpg e .pdf,
acompanhados dos or¢camentos relativos ao projeto ou aos servi¢os urbanos, conforme o caso;

Il - a Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Desenvolvimento Urbano
avaliard a o valor da contrapartida e a conformidade do projeto apresentado quanto as questdes
técnicas adotadas.

Art. 13. Os recursos financeiros obtidos por meio da Outorga Onerosa do Direito
de Construir e de Alteracéo de Uso serdo aplicados exclusivamente para:

| — formulagdo, execucdo e acompanhamento de politicas de regularizagdo
fundiaria, incluindo atividades de: levantamento topografico, levantamento de dados e
informac0es, projetos e planos urbanistico ambientais, com defini¢do do sistema viario, quadras
a regularizar, areas para implantacdo de equipamentos e para implantacdo de habitacdo de
interesse social;

Il - regulamentacéo e urbanizacdo de zonas de interesse social e/ou ambiental,
incluido atividades de: levantamento topogréafico, levantamento de dados e informacdes,
projetos e planos urbanistico ambientais, especificacdo de critérios de uso e ocupacdo,
recuperacdo de imdveis degradados, remanejamento e producdo de habitacdo de interesse
social, provisdo de equipamentos sociais e culturais, provisdo de espacos publicos, programas
de controle do uso do solo, implantacdo de areas verdes e implantacdo de sistema de mobilidade
urbana.

Art. 14. Fica modificada a redacdo do art. 23 da Lei 2091/2009 ( Lei de
Zoneamento Municipal), que passara a ter a seguinte redacéo:

“Art.23 Os instrumentos urbanisticos de Outorga Onerosa de Direito de
Construir e de Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso serdo disciplinados em Lei propria,
observada as disposigoes da legislagdo pertinente.” (NR)

Art. 15. O artigo 51 da Lei n® 2092/2009 (Lei de Uso e Ocupagdo do Solo)
passara a ter a seguinte redacao:
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“Art. 51. Qualquer atividade ou uso que se queira exercer no municipio de
Angra dos Reis somente sera permitida se estiver enquadrada na categoria e na zona de uso do
solo incidente no local de seu exercicio, salvo mediante Outorga Onerosa do Direito de
Alteracdo de Uso, ouvido o Conselho Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente.” (NR)

Art. 16. O artigo 55 da Lei n® 2092/2009 (Lei de Uso e Ocupacao do Solo)
passara a ter a seguinte redagao:

“Art. 55. O coeficiente maximo para fins de cobranca de Outorga Onerosa do
Direito de Construir sera estabelecido Lei especifica, a qual cabera estabelecer os critérios de
aplicacdo do instrumento, bem como o célculo, cobranca e destinacdo dos recursos assim
levantados.

Paragrafo unico. Ndo serd aplicada a Outorga Onerosa do Direito de Construir
até que vigore a Lei referida no caput deste artigo.” (NR)

Art. 17. Fica autorizada a regularizacdo das edificagdes erigidas até 31/12/2014
em coeficientes superiores ao coeficiente basico determinado para a unidade territorial onde se
situa, bem como para aquelas que, mesmo adequadas aos coeficientes basicos admitidos em
Lei, deixaram de cumprir outros indices ou parametros urbanisticos referentes aos instrumentos
de controle da ocupacéo do solo dispostos no art. 10 da Lei n°2.092, de 23 de janeiro de 2009.

8§ 1° Aplicam-se, sempre que possivel, para regularizacdo das edificacGes de que
trata o caput deste artigo, os parametros de calculo de contrapartida e procedimentos
estabelecidos para Outorgas Onerosas instituidos na presente Lei.

§ 2° Nas hipdteses em que ndo se demonstre compativel o uso da forma de
calculo instituida por este artigo, cabera a Secretaria de Meio Ambiente e Desenvolvimento
Urbano determinar, motivadamente, o valor da contrapartida pela regularizagéo.

Art. 18. Esta Lei entrard em vigor 30 (trinta) dias ap6s sua publicacao.

*khkhkkhkhkkkkkk
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UNIDADES TERRITORIAIS E AREAS PASSIVEIS DE APLICACAO DE OUTORGA ONEROSA

COEFICIENTES BASICOS E COEFICIENTES MAXIMOS POR UNIDADES TERRITORIAIS E

AREAS
ur Jimen| oo costeiont| | e Cogteene Coeine ||y [agen Oegfene | et
1 2 variado 8 1 - 6 22 - 4
6 variado 8 2 3 6 7 26 variado 6
7 - 6 3 1,3 6 27 1,3 2
8 1,5 4 5 5 variado 6 29 1,3 2
9 3,7 4 8 variado 6 6 - 2
10 3,7 4 10 1,3 4 7 - 2
11 - 4 11 1 4 8 0,8 2
3 12 - 6 12 0,6 2 8 9 1 4
13 0,8 6 7 0,6 4 10 - 4
14 - 6 8 21 4 12 - 4
15 1,5 4 9 1,3 4 13 0,8 4
17 1,3 6 1 1,3 4
20 0,8 4 68 | 13 | variado 8
25 - 6 14 0,8 2
3 0.8 2 15 - 2
5 1,5 2 18 0.8 6
8 1,5 2 3 - 6
14 1,3 2 variado 6
4 variado 8
15 - 2 7 - 4
21 1,3 2 12 - 2
22 1,3 2 18 - 4
25 1,3 2 21 1,3 4
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ANEXO I
TABELA DE VALORES DO FATOR DE INTERESSE SOCIOAMBIENTAL — FISA
USOS VALORES DO
FISA

USO HABITACIONAL
Habitacdo de Interesse Social com area total até 3.000m? 0,0
Habitacdo de Interesse Social com area total até 5.000m? 0,1
Habitacdo de Interesse Social com area total até 7.000m? 0,2
Habitacdo de Interesse Social com area total acima de 7.000m2 0,3
Habitacdo de mercado popular — unidades até 50m?2 0,5
Habitacdo de mercado popular — unidades até 70m?2 0,8
Habitacdo com area maior que 70m? 1,0
USO INSTITUCIONAL PUBLICO (Hospitais, unidades de saude, 0,0
escolas, creches, unidades administrativas e instituicdes culturais e
esportivas)
ENTIDADES SEM FINS LUCRATIVOS (Templos religiosos, 0,3
hospitais, clinicas, universidades, escolas, creches, equipamentos
culturais e afins)
ENTIDADES COM FINS LUCRATIVOS
Hospitais e clinicas 0,7
Universidades e ensino técnico 0,5
Escolas e creches 0,7
Equipamentos culturais 0,5
Hotéis, pousadas, pensdes e hostels 0,7
Equipamentos de uso publico como mirantes, quiosques, banheiros etc 0,5
Restaurantes e cafés 0,7
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ANEXO II

TABELA DE VALORES PARA PORTE DA CONSTRUCAO

PORTE DA CONSTRUCAO VALORES DO
FPC
Até 70m?2 10
De 70m2a 120m? 9
De 121m?2 a 500m? 7
De 501m? a 1000m? 5
De 1001m?2 a 2000m2 4
De 2001m? a 5000m? 2
Acima de 5000m? 1
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