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“LEIN® 3.694, DE 23 DE MAIO DE 2025,

DISPOE SOBRE A APLICACAO DA OUTORGA
ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR
(OODC) E DA OUTORGA ONEROSA DE
ALTERACAO DE USO (OOAU) NO AMBITO
DO MUNICIPI0O DE MARACANAU E DA
OUTRAS PROVIDENCIAS.

O Prefeito de Maracanai, Roberto Soares Pessoa:
Fago saber que a Cimara Municipal de Maracanaa decretou e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO1
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° Esta lei institui a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) e a Outorga Onerosa de
Alteragdo de Uso (OOAU), no ambito do Municipio de Maracanat, nos termos estabelecidos nos
arts. 28 a 31 da Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade), e na Lei

Municipal n° 1.945, de 28 de dezembro de 2012 (Plano Diretor Participativo de Maracanan), e suas
alteragdes.

Art. 2°. A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) consiste na possibilidade de
flexibilizacgio dos coeficientes de aproveitamentos basicos adotados pelo Plano Diretor Participativo
de Maracanad, mediante contrapartida financeira a ser prestada pelo beneficiario.

§1°. O coeficiente de aproveitamento € a relagiio entre a area edificavel e a drea do terreno.

§2°. A flexibilizagdo dos coeficientes de aproveitamento observara os limites maximos a serem
atingidos por eles, considerando a proporcionalidade entre a infraestrutura existente e 0 aumento de

densidade esperado em cada 4rea, nos termos definidos no Plano Diretor Participativo de
Maracana.

Art. 3°. A Outorga Onerosa de Altera¢do de Uso (OOAU) consiste na flexibilizacdo dos pardmetros
urbanisticos de uso e ocupagfio do solo mediante o pagamento de contrapartida financeira pelo
beneficiario, com observancia dos critérios estabelecidos nesta Lei.

Art. 4°. Para os fins desta Lei, considera-se pardmetros de ocupagfio do solo o conjunto de restrigdes
aplicaveis a edificagdo em um lote ou quadra, estabelecidas com base no Macrozoneamento
Municipal, previsto na Lei Municipal n® 1.945/2012 — Plano Diretor Municipal ¢ na Lei n°®
2.557/2016 — Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagéo do Solo (LUOS).

Art. 5°. A OOAU podera ser aplicada exclusivamente nas zonas da Macrozona Urbana nas quais a
sua utilizagfio esteja expressamente prevista no Plano Dirgtor Participativo.
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Pardgrafo dmico. A OOAU podera ser aplicada nas Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) e
Zonas Especiais de Preservagio Histérica (ZEPH) quando estas estejam sobrepostas ao

Macrozoneamento Urbano e a sua aplicagio seja compativel com as diretrizes urbanisticas
estabelecidas para essas 4dreas.

CAPITULO 1T
DA FLEXIBILIZACAO DOS PARAMETROS URBANISTICOS DE OCUPACAO DO SOLO

Art. 6°. Na implantagiio de novas edificacdes mediante a OOAU, poderdo ser flexibilizados os
seguintes pardmetros de ocupacio do solo:

I - taxa de permeabilidade;

II - taxa de ocupagio do solo;

111 — indice de aproveitamento;

IV — altura méxima da edificacéo;

V - frago do lote; e

VI —recuos frontal (FT), lateral (LT) e Fundo (FD).

Art. 7° A aplicagdo da flexibilizagio dos parimetros urbanisticos de ocupagfio do solo devers
observar os seguintes critérios:

I - A taxa de permeabilidade podera ser reduzida até o minimo de 20% (vinte por cento), salvo para
postos de abastecimento, onde podera ser reduzida até 10% (dez por cento);

IT - O limite da altura méxima da edificagfio dever4 respeitar as normas do Comando da Aerondutica e
demais regulamentagSes federais e estaduais aplicaveis;

IIT — O indice de aproveitamento nfo podera exceder o dobro do indice maximo estabelecido para a
zona onde o imé6vel estiver localizado, conforme o Plano Diretor Municipal;

IV - o indice de aproveitamento néo podera ser flexibilizado nos corredores prioritarios de projetos
diversificados que estdo sobrepostos no Macrozoneamento Urbano na Zona de Requalificacdo
Urbana - ZRU; e,

V - A OOAU nio se aplica as exigéncias minimas para iluminacio, ventilagio natural e dimensdes
minimas dos ambientes, conforme disposto no Cédigo de Obras e Posturas do Municipio (Lei n°
729/2000).

Art. 8°. Nos processos de solicitacdo de alteragdio do uso que envolvam apenas a construcio acima
do indice de aproveitamento basico até o indice de aproveitamento méximo, o valor da
contrapartida financeira serd calculado nos termos da /TODC, pela formula prevista no art. 9° desta

lei. w
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CAPITULO III
DA CONTRAPARTIDA FINANCEIRA DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE
CONSTRUIR

Art. 9°. A contrapartida financeira compensatoria da OODC tera natureza de preco publico e sera
calculada com base na seguinte formula:

CF:ﬁ%xpp XVVpx AT,

onde:

TIApre - indice de aproveitamento pretendido até o maximo permitido;

IAb - indice de aproveitamento basico;

Fp - Fator de planejamento;

VVp - Valor venal base para calculo do IPTU do imével, por metro quadrado;
AT - Area total do terreno em metros quadrados.

Paragrafo tinico. Os fatores de planejamento previstos para ser aplicada na férmula prevista este
artigo sdo os seguintes:

I- FpZOP2=0,5

II- Fp ZOM1 =0,75

I -Fp ZOM2 = 0,75
IV-Fp ZO - Trecho 4= 1,5
V-FpZO-Trecho7=1,5

CAPITULO IV
DO PROCEDIMENTO DA OOAU

Art. 10. A anidlise do pedido da aplicabilidade do instrumento da OOAU serd realizada pela
Secretaria de Infraestrutura, Mobilidade e Controle Urbano (SEINFRA).

Art. 11. A justificativa da alteraciio do uso devera ser apresentada pelo requerente por meio de
requisi¢do eletronica, para andlise pela Secretaria de Infraestrutura, Mobilidade e Controle Urbano
(SEINFRA).

Art. 12. O Municipio de Maracanat, por meio do érgio competente, indicard o valor a ser pago
pela OOAU, conforme as formulas de calculo constantes do Anexo Unico desta Lei.

Art. 13. Todos os processos que envolvam a aplicaciio do instrumento da Outorga Onerosa do
Direito de Construir — OODC e Outorga Onerosa de Alteragdo do Uso - OOAU, deverdo
necessariamdpte ser submetidos 4 andlise pela Comissio Permanente de Avaliaggo do Plano Diretor
(CPPD).
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Art. 14. A celebragiio do termo de compromisso enire o beneficiario da OOAU e a SEINFRA
devera ocorrer no prazo maximo de 60 (sessenta) dias corridos apos a aprovagdo ¢ expedicgdo de
parecer técnico favoravel pela Comissio Permanente do Plano Diretor.

§ 1° O termo de compromisso constitui um acordo formal entre o orgdo publico municipal
competente e o beneficiario da OOAU, estabelecendo as obrigagdes e condigdes a serem cumpridas
de acordo com as exigéncias legais e tera eficacia de titulo executivo extrajudicial.

§ 2° A ndo celebragdo do termo de compromisso no prazo estabelecido no caput deste artigo
resultara na caducidade da aprovagéio da OOAU e na rejeigio do pedido.

CAPITULO IV
DAS FORMAS DE PAGAMENTO DO INSTRUMENTO DA OOAU

Art. 15. O pagamento da OOAU ser4 realizado em moeda corrente nacional por meio de documento
de arrecadagéio municipal (DAM), podendo ser efetuado em cota tinica ou de forma parcelada.

Paragrafo tinico. O pagamento em cota tinica devera ser realizado no prazo maximo de 30 (trinta)
dias corridos apés a celebragio do Termo de Compromisso.

Art. 16. O pagamento da OOAU para a flexibilizagiio dos pardmetros urbanisticos de ocupagdo do
solo, quando realizado na forma parcelada, podera ser dividido em até 10 (dez) parcelas, respeitado o
valor minimo de R$ 2.000,00 (dois mil reais) por parcela.

§ 1°. Os pagamentos na forma parcelada deverfio ser efetuados a cada 30 (trinta) dias corridos, de
forma mensal e sucessiva.

§ 2° O pagamento da primeira parcela devera ser realizado no prazo méximo de 30 (trinta) dias
corridos apds a celebragfio do termo de compromisso.

§ 3° A expedigfio do “Habite-se” ficar4 condicionada a quitacdo integral do valor devido a titulo de
OOAU.

Art. 17. Sobre o valor da contrapartida financeira da OOAU paga em cota tnica, poderd concedido
desconto de até 10% (dez por cento).

Art. 18. Ficam isentos do recolhimento dos custos da aplicabilidade da OOAU os empreendimentos
publicos de interesse do Municipio destinados as 4reas de saude, educacdo, lazer, cultura, transporte e
mobilidade, bem como reparti¢des e demais equipamentos publicos voltados ao atendimento coletivo
e financiados com recursos piiblicos.

Paragrafo tnico. A isengdo prevista no caput deste artigo nfio se aplica aos empreendimentos
vinculados ao programa Minha Casa, Ninha Vida, previstos na Lei Municipal n® 2.795, de 14 de
margo de 2019.
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Art. 19. Os recursos arrecadados com as contrapartidas financeiras da outorga onerosa do direito de

construir ¢ de alteragdo de uso serdo depositados em conta bancéria especifica e, serfio aplicados nas
seguintes finalidades:

I - na execugdo de projetos que visem a implantagio e ao desenvolvimento de politicas publicas
urbanisticas;

II - na execugéio de programas de manutengio e conservagdo urbani stica;

INT - na execugfo de programas e projetos decorrentes da Lei n°1.945, de 28 de dezembro de 2012;

IV - na execugfio de programas de urbanizagfio e de obras de infraestrutura nas zonas adensadas com
caréncia de servigos;

VI - na execugdo de programas de cunho social prioritariamente voltados para as regifes mais
carentes do municipio;

VII - na execugdo de projetos e obras pertinentes, inclusive indenizagdes por desapropriagdes; €,
VIII — na promogdo de capacitagOes, semindrios, simpésios que fortalecam a participaciio da
populagéo no debate da politica urbana.

Art. 20. Os valores pagos a titulo de OOAU nfio serfio passiveis de devolugiio, ainda que o
beneficiario ndo utilize a autorizacfio concedida.

Paragrafo inice. A ndo utilizagio da OOAU por parte do beneficiario de valores pagos e ndo
utilizados podero ser utilizados em outra operaggo propria ou de terceiros.

Art. 21. Em carater excepcional, mediante autorizagiio do Chefe do Poder Executivo, podera haver a
substitui¢dio da contrapartida financeira devida pela OOAU por execucdo de obras de infraestrutura
urbana, desde que compativeis com o interesse publico.

§ 1° A substituicio da contrapartida financeira dependerd de andlise ¢ aprovagio da Comissdo
Permanente de Avaliagéio do Plano Diretor (CPPD).

§ 2° A regulamentagfio especifica sobre os critérios e procedimentos para a substituicdo da
contrapartida sera definida por decreto do Chefe do Poder Executivo Municipal.

CAPITULOV
DAS PENALIDADES

Art. 22. O nfio pagamento ou o atraso na quitagdo do valor devido a titulo de OOAU ou de suas
respectivas parcelas sujeitard o devedor as seguintes penalidades:

I — Incidéncia de multa de mora, calculada pelos mesmos critérios e percentuais aplicaveis aos
tributos municipais recolhidos em atraso; e,

II — Aplicagdo de juros moratorios, calculada pelos mesmos critérios e percentuais aplicaveis aos
tributos municipais em atraso.

Paragrafo iinico. As penalidades previstas neste artigo poderfio ser aplicadas cumulativamente, sem
juizo das sangdes estabelecidag na legislagio urbanistica, edilicia e ambiental.
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Art. 23. O valor da OOAU nio pago ser4 inscrito na Divida Ativa do Municipio.

CAPITULO VI
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 24. Compete a Comissfio Permanente de Avaliagfo do Plano Diretor (CPPD), a fiscalizacdio e o
monitoramento da aplicagio do instrumento de OOAU, bem como o registro e acompanhamento

dos pagamentos realizados e envio de prestacdo de contas ao Conselho das Cidades
(CONCIDADES).

Art. 25. Os casos omissos serfio avaliados pela Comissdo Permanente de Avaliagdo do Plano
Diretor (CPPD) e definidos pela autoridade méxima da unidade gestora competente, observando os
principios estabelecidos no Plano Diretor Participativo, aprovado pela Lei n° 1.945/2012 e pelas
disposi¢des desta Lei.

Art. 26. Compete & Secretaria de Infraestrutura, Mobilidade e Controle Urbano regulamentar o
fluxo administrativo interno para a andlise e aplicagfio do instrumento de OOAU nos processos
submetidos a sua apreciago.

Art. 27. Os processos protocolados e pendentes de deferimento em trimite na Secretaria de
Infraestrutura, Mobilidade e Controle Urbano apés a data de aprovacdo desta Lei estarfio sujeitos a
analise quanto a aplicabilidade do instrumento da outorga onerosa da alteracéio de uso (OOAU).

Art. 28. Fica revogado o art. 175 da Lei Municipal n°1.945/2012 - Plano Diretor Municipal e as
demais disposi¢des em contrario ao disposto nesta lei.

Art. 29. Esta Lei entra em vigor na data de sua publica i efejtos a partir de 1° de
Jjaneiro de 2025.
PACO QUATRO DE JULHO DA PREFEITURA CANAU, AOS 23
DE MAIO DE 2025.

ROBERT

Prefeito de

ORIUNDA DO PROJETO DE LEI
DE N° 048/2025 DE AUTORIA DO
PODER EXECUTIVO.
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ANEXO UNICO

Para o célculo da Contrapartida da Outorga Onerosa de Alteragfio de Uso (OOAU):

A - O VALOR DE EXTRAPOLACAO E/OU DEFICIENCIA DOS PARAMETROS
URBANISTICOS (V) E CALCULADO ATRAVES DA SEGUINTE EQUACAO:

VF = (VEP x FTV x FTZ) + [(AT x 0,7 x Vvp) x (FTV x FTZ — 1)]

Onde:

VF: Valor Final da Contrapartida (em R$);

VEP: Valor da Extrapolagio de ParAmetros Urbanisticos (em RS);

FTV: Fator de Transposi¢do de Via;

FTZ: Fator de Transposigio de Zona;

AT: Area Total do Terreno em metros quadrados (m?);

Vvp: Valor Venal base para calculo do IPTU do imével por metro quadrado (R$/m?).

01 - Para o cdleulo do Valor da Extrapolacdo dos Pardmetros Urbanisticos (VEP), aplica-se:
VEP=MAIOR Vn (1a7)+0,25x (CVn(l a 7) - MAIOR Vn(1 a 7))

Onde:

VEP: Valor da Extrapolagio de ParAmetros Urbanisticos (em R$);

Vn: Valor obtido da extrapolagio ou deficiéncia de pardmetros urbanisticos individualmente
considerados, em que “n” é um nimero que varia de 1 a 7, de acordo com o que se segue:

V1: Indice de Aproveitamento

V2: Taxa de Permeabilidade

V3: Taxa de Ocupagio

V4: Taxa de Ocupagdo do Subsolo

V5: Recuos (FT: Frontal, LT: Lateral, FD: Fundo)

V6: Altura Maxima da Edificagdo

V7: Fragdo do Lote MAIOR

Vn: Maior valor obtido nos calculos de extrapolaciio de parimetros entre o V1 e 0 V7, em reais (R$);
2.Vn: Somatorio de valores obtidos nos célculos de extrapolaggio de pardmetros entre o V1 e 0 V7.

02. Para o cdlculo do Fator de Transposi¢do de Via (FTV), aplica-se:
FTV =Vvp (VIA ONDE O USO E PERMITIDO) / Vvp (VIAATUAL)
Onde:

FTV: Fator de Transposicio de Via;
Vvp: Valor Venal base para célculo do {PTU do imével por metro quadrado (R$/m?).
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Obs.: Entenda-se por via onde o uso é permitido a via mais proxima do imével em aprego,

podendo-se valer de interpolacgio ou extra-polagéo de valores por metro quadrado (m?), conforme a
especificidade do caso.

03. Para o cdlculo do Fator de Transposicdo de Zona (FTZ), aplica-se:
FTZ =Vvp (ZONA ONDE O USO E PERMITIDO) / Vvp (ZONA ATUAL)

Onde:
FTZ: Fator de Transposi¢do de Zona;
Vvp: Valor Venal base para calculo do IPTU do imével por metro quadrado (R$/m?).

Obs.: Entenda-se por zona onde o uso é permitido a zona mais proxima do imével em apreco,

podendo-se valer de interpolagdio ou extrapolagio de valores por metro quadrado (m?), conforme a
especificidade do caso.

B - PARA O CALCULO DA EXTRAPOLACAO OU DEFICIENCIA DOS PARAMETROS
URBANISTICOS INDIVIDUALMENTE CONSIDERADOS (VN), APLICA-SE:

01. O cdleulo do valor para Extrapolacdo do Parémetro Indice de Aproveitamento Mdximo (V1) é
expresso na formula:

Vi=[(IAPROJ - IAMAX) / IAMAX] x 0,7 x Vvp x AT

Onde:

V1: Valor da Extrapolagiio do Pardmetro indice de Aproveitamento Maximo permitido para a zona (em
R$);

IAPROJ: Indice de Aproveitamento do Projeto, que ultrapassa o IAMAX;

IAMAX: indice de Aproveitamento Méximo estabelecido para a zona;

Vvp: Valor Venal base para célculo do IPTU do imével por metro quadrado (R$/m?);

AT: Area Total do Terreno em metros quadrados (m?);

Obs.: A extrapolagdo do Indice de Aproveitamento nfio é aplicavel.

02. Para o cdlculo do valor para a deficiéncia da Taxa de Permeabilidade (V2) é expresso pela
Jormula:

V2 =[ (1-TPPROJ) / (1-TP) -1 ] x M x AT x 0,7 x Vvp

Onde:

V2: Valor da deficiéncia do parimetro Taxa de Permeabilidade (em R$);
TPPROJ: Taxa de Permeabilidade Pretendida em Projeto;

TP: Taxa de Permeabilidade estabelecida pela LUOSS;

M: Multiplicador, para o qual:

—quando TP minima for superior a 30%, M = [1+ (TP - 0,30)]
—quando TP minima for inferior ou fgual a 30%, M = 1
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Vvp: Valor Venal base para calculo do IPTU do imével por metro quadrado (R$/m?).

03. Para o cdlculo do valor para extrapolacdo do pardmetro da Taxa de Ocupacdo (V3) é expresso
pela formula:

V3 = [(TOPROJY (TO)-1] x AT x 0,7 x Vvp

Onde:

V3: Valor da extrapolaggio do parimetro Taxa de Ocupagio (em R$);

TOPROJ: Taxa de Ocupagéo Pretendida em Projeto (em percentual);

TO: Taxa de Ocupagiio estabelecida pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagio do Solo (em
percentual);

AT: Area Total do Terreno em metros quadrados (m?);

Vvp: Valor Venal base para célculo do IPTU do imével por metro quadrado (R$/m?).

04. Para o cdlculo do valor para extrapolagdo da Taxa de Ocupacdo do Subsolo (V4) é expresso
pela formula:

V4 = [(TOSPROJ)/ (TOS)-1] x AT x 0,7 x Vvp

Onde:

V4: Valor da extrapolagfio do pardmetro Taxa de Ocupagiio de Subsolo (em R$);

TOSPROJ: Taxa de Ocupagéio do Subsolo Pretendida em Projeto (em percentual);

TOS: Taxa de Ocupagfio do Subsolo conforme Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagio do Solo (em
percentual);

AT: Area Total do Terreno em metros quadrados (m?);

Vvp: Valor Venal base para célculo do IPTU do imével por metro quadrado (R$/m>).

05. Para o cdlculo do valor para Deficiéncia dos Recuos (V5) é expresso pela Jormula:
V5=ACOM x 0,7 x Vvp

Onde:

V3: Valor para Deficiéncia dos Recuos Obrigatorios estabelecidos pela Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupag@o do Solo (em R$);

ACOM: Area Complementar em metros quadrados (m2);

Vvp: Valor Venal base para célculo do IPTU do imével por metro quadrado (R$/m?).

06. Para o cdlculo do valor para Extrapolacdo da Altura Mdxima da Edificacdo (V6) é expresso
pelas seguintes formulas, nas condi¢des abaixo:

V6 = ((ACOMP EXCED)/IAB) x 0,7 x Vvp

Onde:

}alor da Extrapolgcéio do pardmetro Altura Maxima da Edificagsio;
O v A
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ACOMP EXCED: Area Computével que ultrapassa a area resultante da aplicagfio do
IAB: Indice de Aproveitamento Basico estabelecido pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgio do
Solo;
Vvp: Valor Venal base para célculo do IPTU do imével por metro quadrado (R$/m?).

07. Para o cdlculo do Valor para Extrapolagdo da Fragdo do Lote (V7) é expresso pela formula:
V7=0,75 x [(NuPRET — Nu) / Nu] x AT x 0,7 x Vvp

Onde:

V7: Valor da Extrapolacfio do pardmetro Fracfio do Lote;

NuPRET: Numero de Unidades Pretendido;

Nu: Nimero de Unidades Permitidas;

AT: Area Total do Terreno em metros quadrados (m?);

Vvp: Valor Venal base para célculo do IPTU do imével por metro quadrado (R$/m?).

O mimero de unidades habitacionais permitido no lote (Nu) é resultante da divisio de sua
drea total (AT) pela fragfio do lote / (FL) correspondente, conforme férmula abaixo:

Nu=AT/FL

Onde:

Nu: Numero de Unidades Permitidas;

AT: Area Total do Terreno em metros quadrados (m?);

FL: Fragfio do Lote definida pelo Plano Diretor Participativo do Municipio de Maracanar.

b 8
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