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NOTA TECNICA N° 4130734/2022

ANALISE DO PLANO DIRETOR DO MUNICIPIO
DE TRES CORACOES E A OUTORGA ONEROSA
DO DIREITO DE CONSTRUIR

Referéncia: PA - Situacdo sem cardter Investigativo n® MPMG-0693.22.000149-1
/ PAAF 0024.22.019635-6 / Processo SEI CEPJHU n° 19.16.2167.0145946/2022-61

Assunto: Lei Complementar n® 558/2021.

1. OBJETO

Trata-se de analise técnica da Lei Complementar n©®558/2021, que promove altera¢des na Lei Complementar

n° 523/2019, do municipio de Trés Cora¢des.

2. ANALISE
LEI COMPLEMENTAR N° 558/2021
Ementa: Altera dispositivos e o Anexo 3 - COEFICIENTES DE APROVEITAMENTO (CA) BASICOS E MAXIMOS da

Lei Complementar n° 523, de 5 de novembro de 2019, que “Institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano

Ambiental do Municipio de Trés Cora¢6es/MG - PDDUA revisado e da outras providéncias.
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A Lei Complementar n°® 523/2019 prevé, no artigo 121, a utilizacdo do instrumento urbanistico Outorga

Onerosa do Direito de Construir:

Art. 121. As areas passiveis de outorga onerosa sdo aquelas onde o direito de construir podera ser
exercido acima do Coeficiente de Aproveitamento Basico até o limite estabelecido pelo Coeficiente
de Aproveitamento Maximo e demais parametros urbanisticos, mediante contrapartida financeira

a ser paga pelo beneficiario.

A férmula de calculo da contrapartida referente a Outorga Onerosa do Direito de Construir foi definida no

artigo 122, nos seguintes termos:

Art. 122. A contrapartida financeira de que trata o artigo anterior corresponde a parte da
valorizacdo fundiaria estimada em razdo da possibilidade de se construir acima do Coeficiente de
Aproveitamento Basico, devendo ser calculada por meio da seguinte férmula:

VC = ACE/ CABasico x VT x FR

Onde:

a) VC = Valor da Contrapartida;

b) ACE = Area Construida Excedente, aquela que excede o limite admitido pelo CAB4sico, de acordo
com o projeto licenciado;

c) CABasico é o Coeficiente de Aproveitamento Basico definido no Anexo 3 desta Lei Complementar;
d) VT é o valor estimado do m2 do terreno, de acordo com a Planta de

Valores Genéricos do Municipio;

e) FR é o fator de recuperagao publica da valorizacdo fundiaria estimada.

§1° O fator FR sera de 0,1 no primeiro ano de aplicagdo da OODC, de 0,2 no segundo ano e assim
sucessivamente até atingir 0,5, correspondendo a 50% (cinquenta por cento) da valoriza¢do fundiaria
estimada, no quinto ano de aplicagdo do instrumento.

82° Aplicagdo da OODC tera inicio no primeiro dia Gtil do ano subsequente ao do inicio da vigéncia
desta Lei Complementar.

83° Por decisdao fundamentada do 6rgao responsavel pelo planejamento urbano, ouvido o COMDUR,

a possibilidade de construir acima do Coeficiente de Aproveitamento Basico podera ser suspensa

nas areas em que se avaliar que a intensificacdo da ocupacdo do solo podera ndo ser suportada
pelainfraestrutura instalada ou representar ameaca de comprometimento da paisagem urbana, do

patriménio cultural ou do meio ambiente.
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O artigo 1° do artigo 122 da Lei Complementar n°® 558/2021 alterou o paragrafo 1° acima reproduzido, que

passou a seguinte redacao:

§1° O fator FR sera de 0,1 (zero virgula um).

O artigo 2° da Lei Complementar n° 558/2021 alterou o artigo 124 da Lei Complementar n°® 523/2019, nos

seguintes termos:

O Anexo 3 da Lei Complementar n° 523/2019 estabelece os Coeficientes de Aproveitamento Basicos (CA

Basico) e Maximos (CA Maximo), a saber:

O artigo 3° da Lei Complementar n° 558/2021 alterou para 2 o valor do Coeficiente Basico das Zonas de

Adensamento 1 e 2.
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A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) é um instrumento urbanistico previsto no artigo 28

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 basico adotado, mediante contrapartida a ser prestada
pelo beneficiario.

810 Para os efeitos desta Lei, coeficiente de aproveitamento é a rela¢do entre a area edificavel e a
area do terreno.

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

830 O plano diretor definird os limites maximos a serem atingidos pelos coeficientes de
aproveitamento, considerando a proporcionalidade entre a infraestrutura existente e o aumento

de densidade esperado em cada area.

De acordo com o artigo 30 da referida lei, a contrapartida do beneficiario, a formula de calculo para a
cobranca e os casos passiveis de isencdo do pagamento da outorga poderdo ser definidos em lei especifica.

O extinto Ministério das Cidades publicou, em 2011, uma colecdo de Cadernos Técnicos de Regulamentacdo
e Implementac¢ao de Instrumentos do Estatuto da Cidade. Segundo o volume 1, referente a Outorga Onerosa do

Direito de Construir (disponivel em https://www.caubr.gov.br/wp#content/uploads/2017/10/CAPACIDADEST.

pdf), aideia que fundamenta o instrumento da OODC é a de Solo Criado, segundo a qual, quando uma constru¢ao
Ealicar em area maior do que a area do terreno, haveria a criacao de solo. Assim, a ado¢ao de um coeficiente
de aproveitamento Unico, de preferéncia unitario, para todos os zoneamentos impediria uma valorizacdo
diferenciada dos terrenos. Segundo o documento, os objetivos principais da OODC seriam a regulacdo do
mercado imobiliario, com o controle da especulacdo fundiaria e a complementac¢do do financiamento urbano,
uma vez que o pagamento pela area excedente viria compensar o municipio pela utilizacdo diferenciada da
infraestrutura urbana.

Nesse sentido, a Lei Complementar n°® 523/2019 se apresentava coerente com os objetivos do instrumento,
pois estabelecia um Coeficiente de Aproveitamento Basico igual a 1 para praticamente todos os zoneamentos.

Embora a definicdo de coeficientes diferenciados para as Zonas de Adensamento 1 e 2 ndo contrarie
diretamente o Estatuto da Cidade (art. 28, 8§ 2°), observa-se que a altera¢do dos coeficientes basicos das Zonas
de Adensamento 1 e 2 gera a valorizagdo diferenciada dos terrenos inseridos nessas zonas, que adquirem maior
valor no mercado imobilidrio. As demais altera¢Ses também ndo contrariam o Estatuto da Cidade, embora

interfiram na questdo do financiamento urbano, pois a altera¢do da féormula, com a fixacdo do fator em 0,1

e a definicdo de outras situa¢des de isencdo do pagamento da OODC diminuem a arrecadac¢do. Ademais, a
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falta de atualiza¢do do Cadastro Técnico Multifinalitario corrobora para a definicdo de baixos valores para as
contrapartidas.

Destaca-se que, embora o Municipio tenha autonomia para a regulamentacdo da OODC, todas as questdes
relacionadas ao desenvolvimento urbano devem ser precedidas de estudos técnicos e de efetiva participacdo
da populagdo, em garantia a diretriz do inciso Il do artigo 2° do Estatuto da Cidade. Ademais, por se tratar
de alteracao do Plano Diretor, é necessario a observancia dos artigos 2° ao 4° da Resolu¢cdo Recomendada
n°83/2009, que garante a participa¢do popular nos moldes da Resolu¢ao n° 25/2005 e paragrafo 4° do artigo
40 do Estatuto da Cidade.

Através do Oficio n°® 020/2022/SEPLAN/ahs/PMTC, o Municipio esclareceu que foram atendidos os artigos
4° e 8° da Resolugdo 25/2008 e apresentou documentos indicando a divulgacdo da audiéncia publica realizada
em 04 de agosto de 2021, de forma virtual, como forma de prevencdao da COVID 19. A reunido foi gravada

e disponibilizada, com a ata, no site: http://www.trescoracoes.mg.gov.br/index.php/not%C3%Adcias/18899-

discussao-sobre-a-alteracao-da-lc-523-2019.

Entende-se, entretanto, que se trata de situacdo de grande complexidade, que deveria ser discutida de
forma mais ampla com a sociedade e ndo se restringir a apenas uma reuniao, feita de forma virtual.
Sendo essas as considerac8es ora pertinentes a este setor técnico, colocamo-nos a disposicdo para outros

esclarecimentos.

Belo Horizonte, 14 de setembro de 2022.
Silvia Couto Monteiro de Moura

Arquiteta e Urbanista
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