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PROJETO: Potencial financeiro de contrapartida no BRT Transcarioca.




CLIENTES DO PROJETO

o Secretaria Municipal de Transportes (SMTR);
» Secretaria Municipal de Urbanismo (SMU) e
o Gabinete do Prefeito (GBP).

PATROCINADOR DO PROJETO (SPONSOR)

s Secretaria Municipal de Transportes.

OBJETIVO

Demonstrar os recursos financeiros que poderiam ter sido auferidos pela Prefeitura da
Cidade do Rio de Janeiro através da aplicagao de instrumentos de recuperagéo de mais
valia imobiliaria, especificamente pela Outorga Onerosa do Direto de Construir (OODC) -
ANEXO, arts. 28 ao 31 do Estatuto da Cidade e arts. 79 a 84 do Plano Diretor de
Desenvolvimento Sustentavel Urbano, considerando a area de abrangéncia do corredor do
BRT Transcarioca no bairro de Madureira, caso o instrumento estivesse vigente previamente
ao inicio da construgao desse corredor.

CONTRIBUICAO

Evidenciar a importancia de vigéncia de Lei de Regulamentacao e Implementagéo de
Instrumentos de Recuperacdo de Mais Valia (OODC) previamente ao inicio das obras de
grandes empreendimentos como os BRT’s, com vistas & cobranga de contra partida
econdmica por agueles que recebem o direito de construir em condigdes diferentes da que
possuia, fazendo retornar aos cofres piblicos parte do valor despendido com a realizagéo
dessas obras, como consequéncia da valorizagdo imobiliaria.

EXCLUSOES

« Areas de abrangéncia fora da area de influéncia imediata do BRT Transcarioca em
Madureira. Conforme bibliografia, considera-se como limite de influéncia a distancia
de caminhada de 800 m das estagdes do BRT e

e Uso de dados além dos disponiveis nos sitios da SMU e ZAP IMOVEIS.

PREMISSAS

« O corredor expresso BRT Transcarioca é capaz de atrair para seu entorno imediato
novos empreendimentos imobiliarios;

o Uso dos dados disponiveis nos sitios da SMU e ZAP IMOVEIS;

« Utilizagao da formula de calculo para cobranca da OO0DC prevista no PROJETO DE

LEl COMPLEMENTAR Ne° 77/2014 (institui a Area de Especial Interesse Urbanistico (AEIU),

estabelece diretrizes e incentivos para a reestruturag@o urbana de sua area de abrangéncia, define
normas de aplicagéo de instrumentos de gestéo do uso e ocupagio do solo e da outras providéncias).
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RESTRIGOES

Fiel obediéncia as legislagoes:

- Estatuto da Cidade (LEI N° 10.257, DE 10/07/2001);

- Plano Diretor da Cidade do Rio de Janeiro {LE! COMPLEMENTAR N° 111, DE
1/02/2011);

- PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N°® 77/2014 (institui a Area de Especial Interesse

Urbanistico (AEIU), estabelece diretrizes e incentivos para a reestruturagdo urbana de sua area de
abrangéncia, define normas de aplicagao de instrumentos de gestdo do uso e ocupacdo do solo e da

outras providéncias).

EAP — Estrutura Analitica do Projeto

1 - potencial financeiro de contrapartida no BRT Transcarioca

1.1 - Escolha do
Instrumeénto de

1.2 - Definigéio de
Area de Atuagio do

1.3 - Quantifigio da |
" .Projeto

recuperacio de perda financelra

mais valia

ESCOPO DO PROJETO
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Andlise de legislagtes especificas que versem sobre os instrumentos regulatorios;
Definigao do instrumento regulatério para a recuperagao de mais valia,

Definigao do corredor BRT a ser utilizado como cenario de pesquisa;

Definigao do bairro e da area de abrangéncia;

identificagdo de novos licenciamentos (andlise sobre 4 imoveis em Madureira);
identificagio da férmula de calculo para a cobranga da contrapartida;
Levantamento dos valores de mercado para o m” na area de abrangéncia;

Calculo dos recursos financeiros néo auferidos e

Corregédo para o Valor Presente dos recursos nao arrecadados.
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DESENVOLVIMENTO DO PROJETO

Inicialmente, o grupo analisou 2 instrumentos de recuperagido de mais valia que
potenciaimente atenderiam a solicitago do patrocinador do projeto (SMTR) Contribuicdo de
Melhoria e OODC. Optamos pela Outorga Onerosa do Direito de Construir, a qual, além de
também buscar evitar o enriquecimento sem causa derivados de investimentos publicos,
esta contemplado em adiantado Projeto de Lei Aplicagao de Instrumentos de Gestdo do Uso
e Ocupacao do Solo para o BRT Transcarioca. Os parametros previstos em referido Projeto
de Lei serviram de base para este o estudo em tela.

Os corredores dos BRT’s Transcarioca e Transoeste estariam aptos a serem ponderados,
devido a destacada mudanca na dindmica imobiliaria que promoveram. Porém, decidimos
pelo BRT Transcarioca, especificamente o trecho que cruza o bairro de Madureira, tendo em
vista: a disponibilidade de dados no site da SMU, o Projeto de Lei Aplicagéo de Instrumentos
de Gestio do Uso e Ocupacao do Solo em andamento e peia atratividade comercial ocorrida
na area de influencia do corredor do BRT e do Parque Madureira.

Mapa ilustrativo do trecho considerado

o4 Jurslio )

Foram identificados, na area considerada, 4 empreendimentos licenciados entre 2011 e
2012. Partindo da base da SMU, constatamos que referidos empreendimentos adotaram o
IAT (indice de aproveitamento do terreno) de 4,0, conforme legisiagao vigente. Como a
regulamentagéo prevé a diminui¢éo do IAT para 3,0, tornar-se-ia obrigatério o pagamento de
contrapartida (OODC) pelo exercicio do direito de construir acima do coeficiente de
aproveitamento basico. Sendo assim, consideramos que 1/4 de cada empreendimento ja
poderia ter sido alvo desta cobranca. A SMU/GL3 foi consultada para identificar o fator de
intensidade utilizado como parametro. Para identificar o valor venal, utilizou-se o site de
imbveis ZAP IMOVEIS, que apresenta um historico da variagao do m? em Madureira, o que
possibilitou o resgate dos valores nas datas dos licenciamentos. Por fim, por aproximacao,
aplicamos uma taxa de corregao de 6% ao ano com visias a demonstrar o valor presente
dos recursos que poderiam ter sido arrecadados.




PRODUTO

AREA
TOTAL DE LLOTE
LOGRADOURO  N° UNIDADES T?J;?L SETOR AT (M2)
AVENIDA
MINISTRO 881 214 20255 1A 3E4 5.000
EDGARD ROMERQ
ESTRADA DO
PORTELA 170 184 12611 1A 3E4 3180
RUA ANTONIO DE
ABREU 80 208 10.716 CB3 3E4 2730
RUA CAROLINA
MACHADO 560 194 14.478 1A 3E4 3.600
TOTAL CONTRAPARTIDA (R$)

50% FUNDURB

CORREGAO (6% aa. a partir data licenciamento)
*-ONTE: sitio especializado em imdveis - ZAP IMOVEIS.

OUTORGA faror VENAL
) o
5000 01 2709
3180 01 2710
2730 01 2394
3600 01 1612

TOTAL
(R$)

1 350 500

861 780
653 562

580 320

3 447 500
1723750
1 955 665

Isso posto, fica caracterizado que caso o instrumento ja estivesse em vigor,
aproximadamente R$ 4.000.000,00 j& poderiam ter sido auferidos e repartido entre o Fundo
Municipal de Desenvolvimento Urbano e o Fundo Municipal de Habitagéo, na proporgéo de
cinquenta por cento da arrecadagdo, ou diretamente aplicado afravés de obras e meihorias,
conforme previsto no Plano Diretor.

REGISTRO DE RISCOS

I Descrigdo P|1|PXI|ESTRATEGIA | AGAO | RESPONSAVEL
A contrapartida exige a
prévia aprovacdo de Lei - Esforgo
Especifica, correndo o risco 2|3 6 Evitar politico GBP
de veto.
Com a aprovacéo da Lei Aprovar novo
Especifica, corre-se o risco projeto
dos novos empreendimentos o reduzindo o
ficarem no limite da isencho, 3|3 9 Mitigar potencial SMu
nao proporcionando construtivo
contrapartida. isento.
Com a aprovagdo da Lei
Especifica, 08 recursos Melhoria da
podem ser utilizados em infragstrutura
outros investimentos 3|3 o Explorar de SMTR
puablicos, como ~ a transportes
acessibilidade.

Nota: P = probabilidade de ocorréncia; | = impacto que causara; variando de 1a 3.

PROXIMOS PASSOS

Identificagdo de novas obras de infraestrutura urbana que possam
regulamentagéo de instrumentos de recuperagéo de mais valia (O0DC).

ser submetidas a
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ANEXO

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) é um instrumento da politica urbana
municipal, instituido pelo Estatuto da Cidade, Lei Federal n® 10.257/01. Consiste na defini¢ao
da cobranca de uma contrapartida pelo exercicio do direito de construir acima do coeficiente
de aproveitamento basico adotado pelos municipios para os terrenos urbanos, ate o limite
maximo de aproveitamento. Para entender adequadamente a abrangéncia da OODC, ¢

preCISO acionar alguns COﬂCBItOS. Como col atibilizar a O0ODC com rmiativa
urbanistica ordinaria do municgipio?
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Em primeiro lugar, é necessario qualificar a nogdo de coeficiente de aproveitamento.
Conforme estabelecido pelo Estatuto da Cidade, o coeficiente de aproveitamento de um
terreno € a relagdo entre a area edificavel e a area do terreno (Art. 28, § 1°). O coeficiente de
aproveitamento, de forma genérica, determina limites para as edificagbes urbanas. Assim, se
o coeficiente de aproveitamento de um terreno & igual a 1,0 (um), isto significa que se
podera construir neste terreno uma edificagdo com area total igual a superficie do terreno.
Vale notar que essa edificagdo podera conter uma quantidade varidvel de pisos,
dependendo de outros parametros urbanisticos como a taxa de ocupagio! ou a taxa de
permeabilidade?, entretanto, a soma da area dos diversos pisos da edificagao deve ser,
neste caso, no maximo igual & area do terreno.

Em segundo lugar, cabe delimitar a abrangéncia da OODC, que deve sempre estar contida
entre dois critérios: o critério do Coeficiente de Aproveitamento - CA basico, que define a
utilizagao autorizada para todos os terrenos urbanos sem o pagamento de contrapartida, e 0
limite maximo de aproveitamento, que define a maior utilizagéo permitida para o terreno, a
partir de critérios urbanisticos.

Sempre que o Plano Diretor do municipio delimitar areas onde o direito de construir possa
ser exercido acima do Coeficiente de Aproveitamento - CA basico, incidird a OODC sobre os
terrenos beneficiados. A l6gica que embasa este critério é a de que os direitos adicionais ao
definido pelo CA basico n&o pertencem a cada proprietério, e sim & coletividade como um
todo, e por isso sfo passiveis de uma concesséo, ou outorga, para sua utilizacéo.

' A Taxa de Ocupaco & definida pela relagio entre a projecdo da edificagdo e a drea do terreno. Uma taxa de ocupagéio de 50%, por
exemple, significa que a projegéio da edificago podera ter a metade da area de termeno. Neste caso, o coeficiente de aproveitamento de
1,0 ser4 alcangado com uma edificagéo de dois pisos.

2 A Taxa de Permeabilidade define o percentual de lerreno que deve permanecer como solo natural.




Potencial financeiro de recuperagdo
de mais valia no BRT Transcarioca
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Tema sugerido |

Desenvolver metodologia para “operagdo consorciada”

gue permita a prefeitura estabelecer bem como receber
beneficios dos proprietarios de lotes (lindeiros efou no
entorno) localizados nas proximidades dos corredores de
trafego beneficiados por melhorias no sistema de
transportes, que apds implantados valorizam as referidas

areas;

PATROCINADOR DO PROJETO (SPONSOR): SMTR
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Resultado do Projeto e EAP

Identn‘lcagao dos recursos financeiros que ja poderiam ter
sido auferidos pela PCR) através da recuperagdo de mais valia
imobilidria na area de abrangéncia do BRT Transcarioca no
bairro de Madureira, caso o instrumento ja estivesse em vigor
desde o inicio da construcdo deste corredo

rrererruna  SERTREIY]

Premissas, ExclusGes e Restrl oes

PREMISSAS
Atratividade do corredor BRT Transcariocs; -

Dados disponivels no site da SMU e GPL3;
Formula da AEIU Transcarioca [PL ne 77/2014),
EXCLUSOES
Fora da 4rea de inlluéncia imediata do BRT Transcarioca em Madureira {além 800m
caminhada};
Uso de dados além dos disponiveis no site da SMLU.
RESTRICOES -
- £statuto da Cidade;
- Plano Diretor da Cidade do Rio de Janeiro

Especifica gue 5 l0S recursos rdes paro Fundo de Desenvolvimento Ur hmo devem ser direcinnodos
pare n Fundo de agdo de Snocied,

- Projeto de lei complementar ne 77/2014.
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Gerenciamento dos Stakeholders
fiﬁl%@iﬁﬁ =

Parte Papel/ Avaltagio Posicion Interesses/Requerimentos
3 3] 1
Interessada Entidade  Interesse Poder s quer
TR, S tagio 15 in to Ih
ShA MU, Cllente A MA A Captagio de recursos para investimento em me arias|
GBP urbanas.
fonam dos 5 inve
SMTR Sponsor MA A A Direcio ento recursos para investimento em!
novos corredores expressos.
Proprietérios
Impactade MA 3] R Interesse em pio pagar a contrapartida.
fundidrios P pag P
Incorporadoras  Impactado MA A R Interesse e nfio pagar a contrapartida.
Bern comum. Aumento do fluxo de clientes em virtude
Comerciantes  Impactado A B A de melborias wrbanas ocorridas.
Morad Impactad A s A Bem comum. Melhoria da acessibilidade ¢
oragores mpactaco infraestrutura do eotorno,
ios gBem cormum. Melhoria na qualidade e acesso aos
Senvig Impactado A MA A ) 4
Piiblicos servigos pablicos.
d¥o Bem comum. Melhoria da  acessibilidade e
Cida Impactado A B A i
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Outorga Onerosa do Direito de Construir
» A Outorga Onercsa do Direito
de Construir {OODC) € um
instrumente da politica urbana
municipal,  instituido  pelo
Estatuto da Cidade, Lei Federal
n¢ 10.257/01. Consiste na
definicdo da cobranga de uma
contrapartida pelo exercicio do
direito de construir acima do
coeficienie de aproveitamento
hasice adotadeo pelos
municipios para os terrenocs
urbanos, até o limite maximo
de aproveitamento.

Coro compatibilizar a 00DC com a normativa
urbanislica ordindria do municipio?

Caprar il o il rckon
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Confivienteilldsion proosto

AR,

Fecdo; Futtado 8 Joopensen, 2006
*FONTE: sitio especializado em imdveis.
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Produto

AREA VALOR
TOTAL DE LOTE OUTORGA TOTAL

TOTAL SETOR AT FATOR VENAL
UNIDADES ) R (M2} (M2} vm_ {R$}

LOGRADOURO  N¢

AVENIDA
MINISTRC 881 214 20,255 1A 3E4 5000 5.000 01 2701 1350500
EDGARD ROMERD

ESTRADA DO
1 1 12.611 3E4 3,180 3.8 04 2710 8617
CORTELA 70 84 2611 1A 4 0 2 861780
RUA ﬁﬁﬂ’o OFE o0 208 10716 CB3 3E4 2730 2730 01 2394 653562
RUA CAROLINA
4 14478 1A 4 3.6 3, 1 1 58
MACHADO 19 3E 00 3600 O 612 580320
TOTAL CONTRAPARTIDA (RS} 3 446 162
50% FUNDURB [RS) 1.723.081
1.955,665

CORRECAQ {6% aa. a partir data licenciamento)

*FONTE: sitio especializado em imdveis
Apmwr‘naddmente RS 4.000. {JUO OFJ ja pude:lam tu Sldn aufendur. e

reparcido entfe o ao VLT
Fundo Municipal de Habitacdo, na propon;ao de 50% da arrecadacﬁo,

ou diretamente aplicado através de pbras e melhorias, conforme
previsto no Plano Diretor.
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Registro de Riscos

A contrapartida exige a
révia aprovagio de Lel

. X 2 3 6 Evitar  Esforgo politico GBP
specifica, correndo o risco wop
e veto.
om a aprovagdo da Lei
. Aprovar novo
specifica, corre-se © risco )
projeto
s novos reduzindo o
mpreendimentos ficarem 3 3 9 Mitigar SMU
. . " potencial
o limite da isencdo, ndo
X construtivo
roporcionando .
isento.
ontrapartida
om 2 aprovacio da Lei
specifica, 0S5 recursos
oF:iem s’er utilizados em Melhoria da
) 3 3 9 Explorar  infraestrutura SMTR
utros investimentos
de transportes
como a

+—Nota: P = probabilidade de ocorréncia; | = impacto que causara; variandode 1a3,

‘Contribuicdo e Proximos Passos

Evidenciar a importéncia de aprovar o PL até o inicio da
obra de um projeto estruturante como o BRT.

Demonstrar o potencial de aumentoc na captagdo de
recursos para investimento em infraestrutura através de
contrapartidas.

Novas obras de infraestrutura urbana que poderiam ser

submetidas a outorga: BRT Transolimpica, BRT Transbrasil
Parque Madureira — 22 Etapa.
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