COMPENSACAO URBANISTICA



Base Legal — compensacéao urbanistica
SEGETH

PLANO DIRETOR DE ORDENAMENTO TERRITORIAL DO DF

Art. 199. Compensacao urbanistica é o instrumento que possibilita a
regularizacao e o licenciamento de empreendimentos executados em desacordo
com os indices e parametros urbanisticos estabelecidos na legislagcao mediante
indenizacdo pecunidria ao Estado. (Caput com a redacao da Lei Complementar n2
854, de 2012.) [107]

§ 12 A compensacao urbanistica sera objeto de lei especifica. (Paragrafo
renumerado pela Lei Complementar n2 854, de 2012.)

§ 22 A compensacao urbanistica somente pode ser aplicada para os
empreendimentos cuja regularizacao seja declarada de interesse publico em
instrumento complementar das politicas de ordenamento territorial. (Paragrafo
acrescido pela Lei Complementar n2 854, de 2012.)

§ 32 A compensacao urbanistica somente pode ser aplicada para
empreendimentos comprovadamente edificados até a data da publicacao desta

Lei Complementar. (Paragrafo acrescido pela Lei Complementar n? 854, de 2012.)
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Base Legal — compensacéao urbanistica
SEGETH

LEI ORGANICA DO DISTRITO FEDERAL

Art. 316. O Distrito Federal tera, como instrumento basico das politicas de
ordenamento territorial e de expansao e desenvolvimento urbanos, o plano
diretor de ordenamento territorial do Distrito Federal e, como instrumentos
complementares, a lei de uso e ocupacao do solo e os planos de
desenvolvimento local. (Artigo com a redacao da Emenda a Lei Organica n? 49,
de 2007.)

§ 12 No sitio urbano tombado e inscrito como Patrimdnio Cultural da
Humanidade, o plano de desenvolvimento local sera representado pelo plano de
preservacao do conjunto urbanistico de Brasilia.
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Regularizagao onerosa

SEGETH

DESAFIO PARA PLANEJAMENTO

Problema comum as cidades brasileiras — edificagoes irregulares

anistiar pura e simplesmente as irregularidades cometidas, apenas premia o
transgressor e penaliza o cidadao ordeiro que cumpriu a legislagao e nao
valorizou seu imovel com acréscimos indevidos.

ignorar o problema significa deixar que uma grande parte da cidade
permanec¢a a margem da Lei.

regularizacao mediante o pagamento de pecunia ao Estado.

SECRETARIA DE GESTAQ DO TERRITORIO E HABITAGAO SEGETH



Principios — compensacao urbanistica
SEGETH

" respeito ao interesse coletivo em detrimento do interesse
particular

= carater punitivo da indenizacao, os valores devem ser
proporcionais a transgressao cometida e desestimular a pratica
irregular, nao favorecendo provaveis ganhos que venham a ser
auferidos com a irregularidade.

" trazer a regularidade a edificacao como forma de recuperar a
funcao social da propriedade

= observada a capacidade instalada de infraestrutura urbana e
integradas ao ambiente construido, nao impactando sua
qualidade

= coibicao da pratica da construcao irregular no Distrito Federal

= garantir seguranca juridica para continuidade do processo de
licenciamento de obras e edificacao.
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Critérios de Admissibilidade — compensacéo urbanistica

SEGETH

COMPENSACAO URBANISTICA PODE SER ADMITIDA PARA
EDIFICACOES QUE:

Estao construidas dentro dos limites de lote ou projecao
registrado

= Abriguem usos permitidos pela norma urbanistica

Forem declaradas de interesse publico em instrumento
complementar das politicas de ordenamento territorial,
Estiverem comprovadamente construidas até o dia 17 de
outubro de 2012, data da publicacao da Lei Complementar
854/2012 que atualiza o PDOT, sendo considerada construida a
edificacao que apresentar estrutura concluida, com todo o
conjunto de vigas, pilares e lajes da edificacao.
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Critérios de Admissibilidade — compensacéo urbanistica

SEGETH

NAO E ADMITIDA EM SITUACOES QUE OFERECEM RISCO, E ONDE
CLARAMENTE O INTERESSE PARTICULAR PREPONDERA SOBRE O
PUBLICO, TAIS COMO:

Interferéncia da edificacdao com o cone de aproximacao de aeronaves e
demais regras de seguranca de voo

Edificacoes que invadem logradouro publico ou estejam situadas fora dos
limites de lote ou projecao registrado

Interferéncia com areas de preservacao permanente ou com areas de risco
Proporcionem riscos nao passiveis de mitigacao quanto a estabilidade,
seguranca, higiene e salubridade.

Interfere com faixas de dominio ou servidao para passagem de
infraestrutura urbana

Tombada pelo patrimonio histdrico individualmente ou estejam em
processo de tombamento
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Procedimentos administrativos — compensacao urbanisfida SEGETH

Orgao responsavel — SEGETH (CAP)

"= Requerimento de regularizacdao mediante compensacao urbanistica —
protocolado pelo interessado

= Analise com base nos critérios definidos pela lei quanto a admissibilidade

= Emissao do Termo de Admissibilidade de Regularizagao — TAR

= Contrapartida pecuniaria

= Licenciamento da edifica¢ao - Alvara de Construcao e Carta de Habite-se

= (O pagamento da contrapartida pecuniaria deve ocorrer sem prejuizo das
multas e demais taxas referentes a irregularidade cometida

= Caso nao seja admitida a regularizagao por meio da compensacao
urbanistica, a edificacao devera ser adequada as normas urbanisticas
vigentes
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Procedimentos administrativos — compensacao urbanistica

SEGETH

DOCUMENTAGAO A SER APRESENTADA PARA ANALISE :

Memorial Descritivo de Ocupac¢ao - MDO;

Projeto de arquitetura de regularizacao fiel ao que esta construido;

Laudo de profissional legalmente habilitado sobre a inviabilidade da
adequacao da edificacao aos parametros urbanisticos de ocupagao
aplicaveis ao imovel, considerando o principio da razoabilidade e aspectos
de seguranca, de economia e social, com a respectiva Anota¢ao de
Responsabilidade Técnica — ART ou Registro de Responsabilidade Técnica -
RRT do responsavel técnico;

Laudo de profissional legalmente habilitado que ateste a garantia da
estabilidade estrutural e seguranca da edificagao, com a respectiva
Anotacao de Responsabilidade Técnica — ART ou Registro de
Responsabilidade Técnica - RRT do responsavel técnico;

Anuéncia das concessionarias de servigos publicos quanto a capacidade de
pronto atendimento a edificacao conforme construida, sem condicionantes.
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‘leulo d da Urbanisti SUGEST - &

SEGETH

Para efeitos do calculo da Contrapartida Pecuniaria da Compensacao Urbanistica,
os parametros urbanisticos considerados sao:

. Taxa de Permeabilidade do lote (Perm)

1. Taxa de Ocupacao (TO)

1. Coeficiente de Aproveitamento ou Taxa de Construcao (CA)

\YA Altura da edificacao (Alt)
V. Numero de Pavimentos da edificacao (Pav)
VI. Afastamento ou recuo da edificacdao (Afast)
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~alculo da G " banisti SUGEST - S
SEGETH

Art. 26 A Compensagao Urbanistica dar-se-a mediante Contrapartida Pecuniaria (CP), calculada em
razao da proporcdo da irregularidade acometida em relagdo ao parametro urbanistico
correspondente, pela aplicagao da seguinte formula:

CP
= [(Wperm ¥ |Aperm|) + (Wro * [Arol) + (Wea * [Acal) + Wage * [Aasel)
+ (Wpaw * [Apayl) + (WAfast & |AAfast|) + (WVagas g |AVagas|)] & [(At * V¢)
+ (Ac * Vo)l .
CP = Z Wn An+ Virobal
n=1
onde:

|. CP é o valor total em reais da contrapartida pecuniaria a ser paga pela compensagao
urbanistica decorrente da soma ponderada das irregularidades;

I1. - corresponde ao peso dos parametros urbanisticos com relacdo a sua importancia
para fins de compensacao urbanistica.

lll. A, corresponde a variagao, em modulo, de um dado parametro urbanistico a partir da
comparagao entre a situagao implantada ¢ a normativa.

IV. Vgiopar € 0 valor da edificagdo objeto da compensagdao urbanistica composto pelo
valor total da constru¢ao ¢ do terreno.

SECRETARIA DE GESTAO DO TERRITORIO E HABITAGAO SEGETH



~s1culo da C " banisti SUGEST — SUPLAN
SEGETH

pressuposto que parametros distintos podem afetar de modo diferente o territorio,
devendo desta forma passar por um processo de ponderacao. Como método, foi
aplicada técnica de Analise Multicritério (AMC) com énfase no Método de Andlise
Hierarquica — MAH, para obteng¢do dos pesos (W ), com base em pesquisa com
especialistas internos a Secretaria.

Os critérios sao os parametros urbanisticos definidos anteriormente.

Intensidade
de Definicdo Explicacdes
Importancia

Dois critérios contribuem em igual valor para um

Mesma importancia. .
P objetivo.

Importancia fraca de um sobre o

outro Um critério é pouco mais importante que outro.

Importancia forte ou essencial Um critério é mais importante que o outro.

Um critério é mais importante que outro. Esta
Importancia muito forte importancia pode ser comprovada em termos
praticos.

Um critério é visivelmente mais importante que
Importancia absoluta outro. Esta importancia é comprovada com
certeza.

Valores intermediarios entre dois julgamentos adjacentes
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~alculo da C " banisti SUGEST - SUPLAN
SEGETH

Parametros / Critérios (w,) Valores

A. Permeabilidade 0,08
B. Taxa de Ocupacao 0,11
C. Coeficiente de Aproveitamento 0,42
D. Afastamentos 0,08
E. Altura 0,10
F. NUmero de Pavimentos 0,17

G. Vagas de Garagem 0,04
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~s1culo da C " banisti SUGEST - SUPLAN
SEGETH

§ 12 Os pesos de cada parametro urbanistico constamdo Anexo I.

§ 22 Avariag¢do que trata o inciso Ill deve ser calculada observando o valor efetivamente
implantado (x,,) e o previsto na norma (P,,) para cada parametro analisado, calculado pela
seguinte formula:

A= | 22|

Py
Onde:
A,, corresponde a variagao, em modulo, do parametro urbanistico analisado.
x,, corresponde ao valor efetivamente utilizado em relagao ao parametro analisado
P,, corresponde ao valor normativo em relagao ao parametro analisado.
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~s1culo da C " banisti SUGEST - SUPLAN
SEGETH

§ 42 O Valor Global deve ser calculado a partir dos valores de referéncia constantes do
Anexo Il, sendo resultado do seguinte produto:
Viropar = [(Ac* V) + (Acx Vi)

Onde:
A, corresponde a area do terreno (lote ou proje¢dao) em metros quadrados (m?) informada
na Certiddo de Onus do imdvel.

V. é o valor relativo do terreno (lote ou proje¢do) em reais por metro quadrado (RS/m?)
conforme Regiao Administrativa especifica.
A, corresponde a Area Construida total da edificagdo, em metros quadrados (m?),
informada no Alvara de Construcao de Regularizacao.

V. corresponde ao valor do metro quadrado de construgao, em reais por metro quadrado
(RS/m?), conforme Regido Administrativa especifica.

§ 32 0 pagamento da contrapartida pecuniaria (CP) para a regularizacdo sera feito sem
prejuizo do pagamento das taxas e das multas devidas.
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Terreno (RS/m2)

Construcdo (RS/m?2)

RECANTO DAS EMAS

RIACHO FUNDO

RIACHO FUNDO

SCIA/ESTRUTURAL

SIA

SOBRADINHO

SOBRADINHO |l

SUDOESTE/OCTOGONAL
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