OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Aplicagéo do instrumento:

O interessado em construir além da &rea do seu terreno adquire do Poder Pablico o direito
de construcéo da area excedente. O prego pago por este direito servird para dotar a regido
de equipamentos urbanos exigidos pelo adensamento provocado pelas novas construcoes,
preservando as areas verdes e de protecdo aos mananciais e ao meio ambiente, preservar
edificagBes de valor histdrico e obter recursos para a manutencdo da cidade.

Quando um imével ,de dois ou trés pavimentos é tombado em zona onde € permitido
construir edificios, para que seus proprietérios ndo figuem prejudicados, este instrumento
permite transferir o direito de construir para terceiros, para &reas onde ndo existe esta
limitacdo, fazendo com que os terrenos atingidos por restricdes de carater preservacionista,
ndo percam ou tenham reduzido seu potencial construtivo.

Os proprietarios de terrenos ocupados por favelas podem requerer a prefeitura a
modificacdo dos indices e caracteristicas de uso e ocupacdo do solo do terreno ocupado
pelafavela ou de outros de sua propriedade, desde que sgja construidas ou doadas ao Poder
Publico, habitacdes de interesse social para a populacdo favelada (operacoes interligadas).
Associacdo do instrumento com a idéia da flexibilizacdo dos controles de uso e ocupagéo
do solo.

Em areas onde ha intencdo expressa no Plano Diretor de estimular a producdo de
determinados usos, como por exemplo, as habitagcdes de interesse social, ou equipamentos
culturais ou de salide para éreas onde ha caréncia destes espacos ou equipamentos, podera
ser previsto no proprio plano e em lel especifica, aisencdo do pagamento do solo criado.

Incentivar a instalagdo de usos ndo residenciais em regides dormitério com a intencdo de
diminuir a necessidade de deslocamentos na cidade.

Avaliagdo do instrumento:

Devido a demanda de terrenos para adquirir nas areas previstas para aplicacdo da outorga
onerosa do direito de construir os incorporadores tém optado pela aquisicdo de mais éreas,
remembrando seus lotes e aumentando seu potencial construtivo, sem aguisicdo do solo
criado.

A LCCU estabelece em seus Art. 75 e 76 a criacdo do CODUMA, onde todas as questfes
gue necessitam de decisdo mais aprofundada sdo remetidas para decisdo do Conselho.

Propostas:

e Propor conceito mais claro e didético para o instrumento no texto do Plano diretor.

e Criar zoneamento com a definicdo de coeficientes basicos diferenciados adequados a
infraestrutura atual, visando areal aplicagdo do instituto solo criado.

e Rever a LCCU guanto ao titulo hierarquico de Lei Complementar aprovado como lei
ordinéria.

e Criar 6rgéo gestor para os recursos oriundos do Fundo de Desenvolvimento Urbano.



¢ Revisar o CONDUMA/LOMB com vistas a definir qual o modelo de conselho gestor a
ser implementado no PDU, observando a existéncia do CONSEMMA —Conselho
Municipa de Meio Ambiente. (Lel Municipal n° 8.223 de 31/01/03).

e Efetivar o CTM como banco de dados das informagdes municipais, através de protocolo
com procedimentos para interagdo entre os diversos érgaos do municipio.

e Definir através da LCCU o procedimento para calculo da outorga onerosa, definindo o
valor do metro quadrado.

TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Aplicacéo do instrumento:

Trata-se de transferéncia entre proprietérios privados, entretanto € fundamental a mediacéo da
prefeitura para poder registrar em cadastro, a perda do potencial do imével que redlizou a
transferéncia e o aumento do potencial do imével receptor.

Avaliacdo do instrumento:
N&o aplicado em Belém.

Propostas:

e Regulamentar a transferéncia do direito de construir definindo as areas receptoras
através de zoneamento especifico. (Art. 195 do PDU).

e Integrar os aplicativos legais entre aLCCU e aLei do Centro Historico e seu Entorno.

e Criar 6rgdo gestor para gerenciar os recursos advindos da aplicacdo da Transferéncia do
Direito de Construir (mesmo da outorga onerosa).

e Revisar o CONDUMA/LOMB com vistas a definir qual o modelo de conselho gestor a
ser implementado no PDU, observando a existénhcia do CONSEMMA —Conseho
Municipa de Meio Ambiente. (Lel Municipal n° 8.223 de 31/01/03).

FUNDO DE DESENVOLVIMENTO URBANO
Aplicagéo do instrumento:

Os recursos do Fundo ser&o aplicados exclusivamente em obras de infra-estrutura, de circulagdo ou
transporte, de esgotos sanit&rios, da drenagem das zonas especiais de interesse de socia, na
implantacdo e conservacdo de equipamentos sociais e areas verdes no solo urbano, na execucéo de
projetos habitacionais nas ZEIS.

Quanto as multas relativas ao descumprimento do parcelamento, uso e a ocupacdo do solo e
em especial ab meio ambiente, ndo foram encaminhadas para a conta especifica do Fundo,
e sim para a conta Unica da PMB.

Constam receitas no FDU que ndo sdo especificas paraas ZEIS. (I OFICINA).
Atualmente o FDU é gerenciado pela SEFIN conforme inclusio no Plano Plurianual da PMB.

Avaliagdo do instrumento:
Em virtude do entendimento do solo criado trazido pela LCCU, os recursos para aplicagéo
no FDU foram bastante reduzidos, uma vez que a outorga onerosa foi definida em



percentuais de 10% e 20% sobre os coeficientes normativos do modelo, que por sua vez
foram estabel ecidos como basi cos.

Quanto as multas relativas ao descumprimento do parcelamento, uso e ocupacdo do solo e em
especial a0 meio ambiente, ndo foram encaminhadas para o conta especifica do Fundo, e sim paraa
conta tnica da PMB.

Propostas:
Revisar aredacéo daArt. 196 Inciso Il eo § 2°.

DIREITO REAL DE USO

Aplicagéo do instrumento:

A concessao do direito real de uso podera ser contratada coletivamente nos casos dos
programas habitacionais de interesse social desenvolvido por Orgdo ou entidades da
administragcdo publica com atuagéo especifica nesta érea.

A concessdo podera ser outorgada para uma associacdo comunitéria ou cooperativa
habitacional formada pelos beneficiarios do programa. Neste caso a concessdo podera ser
contratada de forma onerosa ou gratuita.

Avaliacdo do instrumento:
Consta como instrumento de intervencéo no projeto de lei das ZEIS.

Propostas:
Inserir o instrumento urbanistico (Direito Real de Uso) no PDU.

DIREITO DE PREEMPCAO

Aplicacéo do instrumento:

No caso de imovel tombado pelo qual o poder publico tem este direito para aquisi¢cdo do
prédio.

Na alienacdo de imoveis urbanos que em razdo da politica urbana estabelecida nos
muni cipios sejam consideradas necessarias para atender as fungdes sociais da cidade, como
ade criagdo de espacos publicos de lazer e areas de verdes.

Avaliagdo do instrumento:
N&o aplicado no Municipio de Belém.

Propostas:
Revisar aLCCU no sentido de definir as fragdes do solo urbano como areas preemptas.
DIREITO DE SUPERFICIE

Aplicacgdo do instrumento:

Pode ser utilizado para fins de regularizacdo fundidria no caso da érea urbana ser de
propriedade do poder publico, este pode conceder a populagdo beneficiéria da urbanizagdo
o direito de superficie parafins de moradia.

Em érea urbana ocupada por particular, o proprietario pode conceder o direito de superficie
para 0 poder publico promover a urbanizacdo e a regularizacdo, devendo estipulado no
contrato que apds a urbanizagdo o poder publico deve conceder o direito de superficie para
a populacdo ocupante da area.



O direito de superficie pode recair sobre o uso do solo destinado a é&rea de lazer, quadras
esportivas, estacionamentos aéreos, etc, compreendendo a superficie geométrica do terreno
(extensdo e comprimento), excluido a porcdo subterrénea e aérea. Ndo implica na
transferéncia do direito de construir.

O subsolo € objeto do direito de superficie quando a obra construida ou pré-existente a ele
se estenda, sgja quando 0 uso, construcdo ou plantacdo a ele se limita. O poder publico de
acordo com a Constituicdo Brasileira é proprietério do subsolo, portanto pode cobrar dos
particul ares pelo uso.

O Estado pode cobrar pela concessdo do direito de superficie das concessionarias pelo uso
do subsolo, por exemplo, companhias telefénicas quanto ainstalacdo subterranea dos fios.
O proprietario da propriedade superficiaria pode conceder o uso da porcéo aérea superior ao prédio
parainstalacdo de antena, propaganda e etc.

Avaliacéo do instrumento:

Apés a extingdo da enfiteuse a CODEM vem aplicando o direito de superficie através da
concessao do direito de uso do terreno em contrato de até 50 anos. N&o houve planejamento
para definir as areas para aplicagdo do instrumento estabelecendo uma politica de provével
utilizacdo das areas pelo poder publico municipal.

O projeto de lel das ZEIS contempla o presente instrumento.

Propostas:

e Adequar 0 PDU as novas legidactes. Estatuto da Cidade e Cédigo Civil.

e Viahilizar a aplicacdo do Direito de Superficie com relacdo ao subsolo (antenas, ERB’s,
propaganda e etc.).

e Estabelecer no PDU a regulamentacdo do Direito de Superficie através da LCCU definido
fragBes do solo a serem utilizados especificamente para o uso habitacional .

IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

Aplicacgdo do instrumento:

O proprietério gue ndo cumprir os prazos estabel ecidos para |oteamento ou construcéo das
&reas vazias ou subutilizadas serd penaizado pela aplicagdo progressiva do IPTU que
devera ser aplicado por um periodo de cinco anos. Se no caso de esgotamento do prazo a
area permanecer incompativel com os usos e densidades previstas 0 imovel poderd ser
desapropriado, com o pagamento em titulos da divida publica.

O poder publico notificara o proprietério titular de dominio Util ou ocupante para no prazo
de um ano promoverem o parcelamento, as edificacdes cabiveis com as disposicdes destas
leis e das legidacbes urbanisticas, a utilizacéo efetiva da edificagdo pelo fim a que se
destina.

O poder publico municipal devera aplicar aliguota progressiva no imposto sobre a
propriedade da seguinte forma: no primeiro ano 25% sobre o valor estabelecido para o
imovel; no segundo ano 50% ; no terceiro ano 75% e no quarto ano 100%.

Avaliacéo do instrumento:
O instrumento deve ser posterior ao parcelamento e edificagdo compul soria.



Adequar ao Estatuto da Cidade quanto as aliquotas méximas de 15%, entre o valor atual e o valor
do ano anterior.

Propostas:
Consultar a SEFIN quanto atentativa de aplicabilidade do instrumento neste periodo.

Garantir que o recurso oriundo do IPTU Progressivo no Tempo seja destinado ao FDU.
( Carédter extrafiscal).

PARCELAMENTO, EDIFICACAO OU UTILIZACAO COMPULSORIOS.

Aplicacéo do instrumento:

Esses instrumentos serdo aplicados pelo poder publico prioritariamente nos seguintes casos:
Terrenos ou lotes ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados, localizados nas zonas
areas urbanas ou de expansao urbana;

Nas zonas especiais de interesse social , nas ZEIS 1,2 e 3, que trata o Art. 180 desta Lel,
ndo cabe a aplicacdo deste instrumento paraimoveis com &rea até 300m2 , cujo proprietério
n&o possua outro imovel no municipio.

O Art. 42 do Estatuto da Cidade estabelece como contedido obrigatério do plano diretor a
delimitacdo das &reas urbanas para aplicacdo do parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
compulsoria.

O Art. 5° e 6° do Estatuto da Cidade definem que o municipio deve criar legislacéo
especifica de uso e ocupacdo de solo para areas urbanas incluidas no plano diretor, bem
como procedimentos e 0 prazo para o cumprimento da obrigagéo de parcelar ou edificar ou
de utilizar pelo proprietério do imével urbano.

Avaliagdo do instrumento:
N&o aplicado em Belém.

USUCAPIAO URBANO

Aplicacgdo do instrumento:

A posse de éreas urbanas com metragem maxima de 250m2.

A posse de &rea urbana com no minimo de 5 anos.

A posse ser ininterrupta e sem oposi¢ao e animo do dono.

A posse de areaurbana utilizada para sua moradia ou de suafamilia.
N&o ser proprietario de outro imével urbano ou rural.

Usucapido Individual:

Aquele que possui como sua érea ou edificacdo urbana de até 250m2.

Usucapéao Coletivo:

As é&reas urbanas com mais de 250m2 ocupadas por populacdo de baixa renda para sua
moradia por mais de cinco anos ininterruptamente, e sem oposi¢do onde ndo for possivel
identificar os terrenos ocupados por cada possuidor sdo susceptivas de serem usucapidas
coletivamente desde que ndo segja proprietério de outro imével urbano ou rural:

O possuidor pode para fim de contar prazo definido no Art. 10 acrescentar sua posse ao de
eu antecessor contanto que ambas sejam continuas;



A usucapido especial coletiva de imével urbano sera declarada pelo juiz mediante sentenca
aqual serviradetitulo pararegistro no Cartorio de Registro de Imoveis;

Na sentenca, o juiz atribuird igual fracdo ideal do terreno a cada possuidor
independentemente da dimensdo do terreno, que cada um ocupe, salvo hipotese de um
acordo escrito, entre os conddminos estabel ecendo fragdes ideais diferenciadas;

O condominio especial constituido é indivisivel, ndo sendo passivel de extin¢do, salvo
deliberacdo favoravel tomada por no minimo dois tercos dos condéminos no caso de
execucdo de urbanizacéo posterior a constitui¢do do condominio; e

As deliberacbes relativas a administragdo do condominio especial serdo tomadas por
maioria de votos dos conddminos presentes, obrigando também aos demais discordantes ou
ausentes.

Proposta:
Consultar aSEMAJ E CODEM

CONTRIBUICAO URBANISTICA
Aplicacéo do instrumento:
N&o aplicado no Municipio de Belém

TAXA DE URBANIZACAO

Proposta:

Consultar a SEFIN quanto a aplicacdo da taxa de urbanizagdo com relagdo a iluminagdo publica,
coleta de residuos solidos e outras.

OPERAQOES URBANAS CONSORCIADAS

Aplicagéo do instrumento:

Aplicacdo do instrumento € decorrente de estratégia estabel ecida no plano diretor. Deve ser
identificada a area onde se quer alcancar transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias
sociais e a valorizagdo ambiental em consonancia com os objetivos gerais do plano. N&o
aplicado em Belém.



INSTRUMENTOS
DO ESTATUTO DA CIDADE

EXISTENTE DO PDU BELEM

APLICADO EM BELEM

Parcelamento, Edificaco ou

Utilizagdo Compulsdrios

Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagao
Compulsorios

Regulamentado pela LCCU

IPTU Progressivo no Tempo

IPTU Progressivo no Tempo

Em fase de estudos pela SEFIN

Desapropriacéo com Pagamento em| Desapropriacéo Foi Aplicado
Titulos
Usucapido Especial de Imovell Usucapido Especia de Imével Urbano Foi Aplicado
Urbano
Concessdo de Uso especia para find Concessdo do Direito Real de Uso Foi Aplicado

de Moradia (Por Medida Provisoria)

Direito de Superficie

Direito de Superficie

Passou a ser aplicado a partir do novo
Cadigo Civil Brasileiro (13.01.03)

Direito de Preempcéo

Direito de Preempcéo

Falta definicdo de éreas preempitas

Outorga Onerosa do Direito dg
Construir

Outorga Onerosa do Direito de Construir

Foi Aplicado, mas tornou-se inviavel
devido a alteracdo do Indice Bésico dg
Ocupacéo

Operactes Urbanas Consorciadas Operacdes Urbanas Falta Regulamentacéo
Transferéncia  do  Direito  dg Transferénciado Direito de Construir Falta Regulamentacéo
Construir

Estudo do Impacto de Vizinhanga

N&o existente

E previsto na LCCU o Estudo de Nivel dg
Incomodidade




