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CIDADE E PLANEJAMENTO

Florianopolis € uma cidade em constante crescimento, e essa evolucao é
bem-vinda. No entanto, € evidente gque nosso desenvolvimento seja planejado e
equilibrado para garantir a qualidade de vida de toda a populacao.

Nosso municipio enfrenta desafios significativos em areas como mobilidade
urbana, infraestrutura de lazer publico, habitagcdo social, e a gestao de ocupacdes
irregulares. Alem disso, muitos moradores enfrentam diariamente a necessidade
de percorrer longas distancias para atender as suas atividades, enquanto outros se
veem induzidos a buscar moradias irregulares devido aos altos precos dos imoveis.

O Plano Diretor é a ferramenta chave para enfrentar esses desafios e alinhar
NOSSO crescimento urbano com as necessidades de nossa populacao. Em 2022,
uma revisao abrangente do Plano Diretor de Floriandpolis foi realizada, com a
valiosa participacao de diversos setores da sociedade. Este processo foi um grande
passo em direcao a uma cidade mais inclusiva, inteligente e democratica.

O novo Plano Diretor visa promover o desenvolvimento de bairros completos
que atendam as necessidades de seus moradores, oferecendo solucdes para a
mobilidade, e também garantindo o acesso a areas de lazer publicas de qualidade,
abordando questdes cruciais da cidade de maneira mais eficaz.

TOPAZIO SILVEIRA NETO
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CARTILHA EXPLICATIVA

PLANO DIRETOR E GESTAO TERRITORIAL

O Plano Diretor que estava vigente antes da revisao de 2023, apesar de estar
norteado por conceitos e diretrizes muito pertinentes, falhava na aplicacao dos seus
instrumentos e regramentos. Na pratica, vimos derivar dele, ainda gue nao somente,
consequéncias negativas na ocupacao do territorio. Desde 2014, contrariando as
boas praticas de sustentabilidade e inclusao, temos acrescido populacdao sem a
mediacao de um modelo de cidade adequado. Foi imposta uma cidade espalhada,
de baixa densidade que consome de forma voraz o territorio, aumenta o preco da
terra, expulsa cidadaos para areas ambientalmente frageis ou para outras cidades
da metropole, impde custos exorbitantes para 0s servicos e para a implantacao
das infraestruturas, ndo estimula o desenvolvimento das atividades e servicos Nnos
bairros e impoe o deslocamento pendular didrio das pessoas.

A forma de ocupacao urbana dispersa que tem sido predominante em
Florianopolis gera descontentamentos em relacao ao crescimento populacional
da cidade, que acaba associando isso aos prejuizos urbanos mencionados. Mas
O problema nao mora ai, e sim no modelo de cidade que estamos almejando. A
revisao do Plano se realizou com a intencao de promover outro modelo de cidade,
formentando centralidades e a formacao de bairros completos politicas para uma
mobilidade urlbana sustentavel, valorizacdo do espaco publico, miscigenacao de
USOS e classes sociais e caminhos para uma politica habitacional inclusiva. Para
tanto, busca aproximar as normas das realidades socioterritoriais da cidade.

Foram apresentados, com a revisao, um conjunto de ferramentas que abrem
caminho para essa outra cidade, que devem contar com esforcos regulatorios
posteriores, compromisso da gestao politica e técnica e monitoramento social para
gue se efetiverm de acordo com os principios e diretrizes colocados.

Ha a necessidade de um continuo acompanhamento e evolucao do Plano
Diretor, sempre na busca de uma norma concisa e mais efetiva que Nnao seja uma
das barreiras de uma cidade para todos.

MICHEL DE ANDRADO MITTMANN
SECRETARIO MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E INTELIGENCIA URBANA
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OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) € um instrumento urbanistico previsto
no Estatuto da Cidade Lei Federal 10.257 de 2001, que regulamenta a Politica Urbana prevista nos
Art. 182 e 183 da Constituicdo Federal.

No ambito municipala OODC esta estabelecida pelo Art. 259 do Plano Diretor de Floriandpolis
- Lei Complementar Municipal 482, de 2014.

A politica de desenvolvimento urbano,

CONSTITUIGAO FEDERAL
DA POLITICA URBANA

executada pelo Poder Publico municipal,
conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
ARTIGO 182 objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e garantir o bem estar
de seus habitantes.

ESTATUTO DA CIDADE LEI 10.257 DE 2001

DA OUTORGA ONEROSA DO
DIREITO DE CONSTRUIR : 4
adotado, mediante contrapartida a ser prestada

ARTIGO 28 pelo beneficiario.

O plano diretor podera fixar areas nas
quais o direito de construir podera ser exercido
acima do coeficiente de aproveitamento basico

A outorga onerosa do direito de construir €

PLANO DIRETOR FLORIANOPOLIS LCM 482

a contrapartida devida ao Municipio pela aquisicao
do direito de edificar, de acordo com os limites

DA OUTORGA ONEROSA DO
DIREITO DE CONSTRUIR

ARTIGO 259 do coeficiente de aproveitamento basico igual a

estabelecidos pela tabela de limites de ocupacao,
parte integrante desta Lei Complementar, acima

um.

Embora tenha sido regulamentado nacionalmente pelo Estatuto da Cidade em 2001, este
instrumento é derivado do conceito de Solo Criado, concebido na década de 70, através do qual a
criacdode um potencial construtivo adicional aquele permitido pelo coeficiente de aproveitamento
basico, cria-se um Terreno Virtual acima do existente - o Solo Criado.

O subsolo, 0 espaco aéreo e as paisagens correspondentes aos lotes privados constituem
bens comuns de todos, cujo uso podera ser atribuido a particulares, mediante concessao de
acréscimo de area edificavel, atravées da aplicacao de Outorga Onerosa de forma que esses valores
sejam usufruidos pela coletividade como um todo, atraveés da aplicacao dos recursos obtidos pela
prefeitura nas finalidades previstas no Estatuto da Cidade.

—lo SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E INTELIGENCIA URBANA
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A imagem abaixo ilustra o potencial construtivo de um terreno exemplificativo, tendo
definido o seu coeficiente de aproveitamento basico de 1 (Ix a area do terreno) e maximo de 4 (4x a
area do terreno), o que significa dizer que foram criados 3 solos adicionais, ou seja, um potencial
construtivo adicional (e passivel de outorga) de 3x a area do terreno.

A OODC é uma Contrapartida, e ndo um tributo: O pagamento da Outorga Onerosa é
vinculado a utilizacao concreta do beneficio, ou seja, a solicitacao de realizacao de uma construcao
que ultrapasse o CA basico. Assim, 0 que se paga € uma contrapartida, por uma utilizacdo facultativa
de aproveitamento superior ao CA basico, e na medida deste aproveitamento. Os direitos de
construcao adicionais ao definido pelo CA basico ndo pertencem a cada proprietario, no entanto,
quando o Poder Publico, inadvertidamente, deixa de fazer a correta valoracao da concessao desse
direito, ele acaba por ser absorvido pelo proprietario.

CARTILHA EXPLICATIVA DO PLANO DIRETOR 1]


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
https://leismunicipais.com.br/a/sc/f/florianopolis/lei-complementar/2014/49/482/lei-complementar-n-482-2014-institui-o-plano-diretor-de-urbanismo-do-municipio-de-florianopolis-que-dispoe-sobre-a-politica-de-desenvolvimento-urbano-o-plano-de-uso-e-ocupacao-os-instrumentos-urbanisticos-e-o-sistema-de-gestao

OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

O municipio de Floriandpolis estabelece o Coeficiente de Aproveitamento (CA) basico de
"1" como sendo o direito individual de edificar sobre cada lote particular, ou seja, cada lote possui
potencial construtivo igual a area do terreno, sendo este potencial padronizado para todas as

macroareas de uso urbano municipais. Abaixo seguem

LOTE

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO IGUAL A UM

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO ACIMA DE UM
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exemplos com valores hipotéticos.

cesssse® Areadolote =360 m2

..............................

..............................

Area total = 360 m?2
CA basico =1

Incidéncia de
Outorga Onerosa

..............................

secesse@®: CAacima do basico
: Area =360 m?

..............................

..............................

----0-0.5 CA basico =1
: Area =360 m?

..............................

—|2 SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E INTELIGENCIA URBANA

INTRODUCAO

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) é a contrapartida devida ao municipio

pela aquisicao do direito de edificar acima do CA basico, obedecidos os limites estabelecidos pelo
planejamento urbano dispostos na Tabela de Limites de Ocupacao.

XXX EEXEKX) CABésicoz]

. CA acima do

o0 000 L.
: Basico
........:

Incidéncia de
Outorga Onerosa

Assim, a OODC € a captura publica de parte da valorizagdao da
terra vinda da regulamentacao urbanistica que concede potencial
construtivo adicional e que deve ser convertida em melhorias para
a comunidade como um todo.

CARTILHA EXPLICATIVA DO PLANO DIRETOR 13


https://ipuf.pmf.sc.gov.br/pd2022/public/pdfnovo/Anexo%20F01%20-%20Tabela%20de%20Limites%20de%20Ocupa%C3%A7%C3%A3o.pdf

DESTINACAO DOS VALORES
1-2-3-4 CAPTURADOS



APLICACAO EM FLORIANOPOLIS DESTINACAO DOS VALORES CAPTURADOS

A aplicacdo da OODC visa a captura publica de parte da valorizacao da terra oriunda da
regulamentacao urbanistica que concede potencial construtivo superior ao CA basico, de forma
que esses valores sejam usufruidos pela coletividade como um todo, atraves da aplicacao dos
recursos obtidos pela prefeitura nas finalidades previstas no Estatuto da Cidade, como:

Programas e projetos  Criagcdo de espacos
habitacionais de publicos de lazer
interesse social; e areas verdes;

Regularizacao Constituicdo de
fundiaria; reserva fundiaria;

Criagao de unidades de

Implantagéo de conservagio ou protecdo d.Ord.enamentto ‘Z
equipamentos urbanos de outras areas de interesse |reC|on:'amert1) ©da
e comunitarios; ambiental e protegéo de éxpansao urbana,

areas de interesse histérico,
cultural ou paisagistico;

V Os recursos provenientes da outorga onerosa deverao ter destinagao

superior a 50% do total vinculada ao seu distrito administrativo onde
esta localizado o empreendimento.

16 SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E INTELIGENCIA URBANA CARTILHA EXPLICATIVA DO PLANO DIRETOR 17
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FORMULA DA CONTRAPARTIDA FINANCEIRA LEl, FORMULA E ENQUADRAMENTOS

A regulamentacao da aplicacdo da OODC no municipio foi detalhada na Lei Complementar
755/23 e nos decretos municipais 25.887/23 e 25.888/23 com a definicdo da férmula de calculo da
contrapartida financeira, a concessao de isencao ou descontos, seus enquadramentos e a Planta
Genérica de Valores para fins Urbanisticos (PGUrb).

Programa Habitacional Enquadramento Coeficiente do IE

| - implantadas em terrenos cujo valor do metro quadrado
territorial esteja situado nas faixas 1 a 5 conforme

é

Fator multiplicador equivalente a area classificagao de valores da PGUrb para fins residenciais;

computavel construida acima do

Coeficiente de Aproveitamento Basico. _ } ) } o
Il - possuir tamanho médio das unidades residenciais até

100m? (cem metros quadrados);

[
L ]
L ]
[ ]
[ ]
L]
L]
L ]
L ]
N CA acima
[ ]
o ) N do Basico
Contrapartida Financeira P ° AREA
° 2
da Outorga Onerosa do N : o PRIVATIVA =100 M
Direito de Construir | o CABasicoe - - - -
. .
L] [ ]
N N [l - possuir nimero maximo de vagas de garagens
N N Habitacdo de médio residenciais de 15 (um virgula cinco) vezes o nimero de
N N padrao-M
L] L]
Pt e Multifamiliares (A

CP = PGURB X FM X |IE I <15x

0,50
L4 °
. . mfmfm _2
: R urjurgm ° ° f
N N mhmlm N° de vagas N° de unidades
: °°® O indice de Estimulos (IE) tera i de garagem residenciais
N coeficiente variavel entre 0,0 e
N 1,0, obtido pela multiplicagao L ) o i
N . - IV - possuir eficiéncia entre as areas privativas e area total da
N dos seguintes indices, pela o }
[@cccccccce . . . edificacdo de 60% (sessenta por cento) ou mais.
proporc¢do de cada tipologia
N N N I 0000 000OG0OGCONOGOSNOIS
Valor fixado na planta genérica priorizada no Plano Diretor: s Q ,;Qn 8 N
urbanistica de valores para a face =4 N U u N )
= e®00 00
de quadra onde estd localizado o S e AREA PRIVATIVA
R . R . ) 00000000 OCOGFOGOINSS = S y
imovel objeto do licenciamento. (drea das unidades AREA.TOTAL
residenciais + area das N
. : o vagas de garagem) N
Programa Habitacional Enquadramento Coeficiente do IE o
00 0000600606000 00 .....‘0.
b " 7 e
J e Tole
. o : J o+ Dl
L . Devera atender os critérios estabelecidos ol = fe
Habitacao de baixa o o ) o ol S 2o
peloorgaomumupalresponsavel 0 ©0000000000000 ©0000000000000
renda - HBR | - . S |
pela politica habitacional. (dreas comuns + areas privativas)
Habitacdo de médio | - implantadas em terrenos cujo valor do metro quadrado
L ) 20 - territorial estejasituado nasfaixas1a5conformeclassificacdo
Devera atender os critérios estabelecidos padrdo - M ! ' ' o s
Habitacdo de mercado P . . . - de valores da PGUrb para fins residenciais;
pelo drgao municipal responsavel 0 Unifamiliares
i popular - HMP la politica habitacional ) ) N
wlmlm pela politica habitacional. Il - que possua area total construida que ndo ultrapasse
200m? (duzentos metros quadrados) por unidade 0,50
l ‘ residencial.
m Devera atender os critérios estabelecidos ﬂ ﬂ P N
itaca - elo drgao municipal responsavel - - -/ <
T Habitacao de mercado - HM P 9 ' P ' 'IO 0,10 i D q + AREA < 200 M2
nmjujm pela politica habitacional. —
nigngin S5
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https://leismunicipais.com.br/a/sc/f/florianopolis/lei-complementar/2023/76/755/lei-complementar-n-755-2023-regulamenta-a-aplicacao-dos-instrumentos-urbanisticos-da-outorga-onerosa-do-direito-de-construir-dispostos-no-capitulo-vii-do-titulo-iii-da-lei-complementar-n-482-de-2014-alterada-pela-lei-complementar-n-739-de-2023-e-da-outras-providencias
https://leismunicipais.com.br/a/sc/f/florianopolis/lei-complementar/2023/76/755/lei-complementar-n-755-2023-regulamenta-a-aplicacao-dos-instrumentos-urbanisticos-da-outorga-onerosa-do-direito-de-construir-dispostos-no-capitulo-vii-do-titulo-iii-da-lei-complementar-n-482-de-2014-alterada-pela-lei-complementar-n-739-de-2023-e-da-outras-providencias
https://leismunicipais.com.br/a/sc/f/florianopolis/decreto/2023/2588/25887/decreto-n-25887-2023-estabelece-os-criterios-de-classificacao-para-enquadramento-dos-empreendimentos-habitacionais-nas-tipologias-apresentadas-no-2-e-10-do-art-4-da-lei-complementar-n-755-de-2023-que-regulamenta-a-aplicacao-dos-instrumentos-urbanisticos-da-outorga-onerosa-do-direito-de-construir-dispostos-no-capitulo-vii-do-titulo-iii-da-lei-complementar-n-482-de-2014-alterada-pela-lei-complementar-n-739-de-2023-e-da-outras-providencias
https://leismunicipais.com.br/a/sc/f/florianopolis/decreto/2023/2588/25888/decreto-n-25888-2023-regulamenta-a-planta-generica-de-valores-urbanisticos-pgurb-disposta-no-inciso-iii-do-1-do-art-259-da-lei-complementar-n-482-de-2014-alterada-pela-lei-complementar-n-739-de-2023-e-da-outras-providencias-e-na-lei-complementar-n-755-de-2023-que-regulamenta-a-aplicacao-dos-instrumentos-urbanisticos-da-outorga-onerosa-do-direito-de-construir-dispostos-no-capitulo-vii-do-titulo-iii-da-lei-complementar-n-482-de-2014-alterada-pela-lei-complementar-n-739-de-2023-e-da-outras-providencias

FORMULA DA CONTRAPARTIDA FINANCEIRA

Programa Habitacional Enquadramento Coeficiente do IE

Os servicos ligados a economia
criativa, desenvolvimento tecnoldgico,
saude, educagao, assisténcia social,
. o cultura, turismo e lazer, considerados
Desenvolvimento Econémico . . N
como  atividades  estratégicas do
desenvolvimento econdmico e social de
Florianopolis; (Redacdo dada pela Lei

Complementar n° 739/2023)

Demais Usos Nao aplicavel. 1,0

A aplicacao doindice de estimulo "N" depende de prévia regulamentacao, ouvido o Conselho
da Cidade, que estabelecera os indices correspondentes aos usos enquadrados.
Nao poderdo ser enquadrados como beneficiarios do indice de estimulo "N° os

empreendimentos que promovam a comercializacdo de unidades autdénomas ou utilizem uso
habitacional, exceto os destinados para meios de hospedagem.

Para calculo do tamanho médio das unidades residenciais serd considerado o somatorio
das areas privativas das unidades residenciais da edificacdo em relacao a quantidade total de
unidades habitacionais.

EplB

‘ ‘ o (Numero Unidades
+ N ) - 3 Habitacionais)
)
=] -|' (11
Area da Area da Area da
unidade 1 unidade 2 unidade 3

Para o calculo de OODC das areas comerciais ou de servigos sera utilizado o valor de
referéncia da PGUrb para fins nao residenciais.

[ ——
A tipologia predominante :
define o wvalor a ser ‘“® HM
utilizado nas areas .
comerciais ou de servicos e
da edificacao. ceccsoc® HBR
ACAAAAS
D o oecceee-@® Usocomercial
ﬁ
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LEl, FORMULA E ENQUADRAMENTOS

Para calculo da eficiéncia da edificacao, serédo consideradas como areas privativas as unidades
residenciais e as areas das vagas de garagem.

8 Rl

Serdo admitidas tipologias residenciais com multiplos enquadramentos, incluindo a integracao
a tipologias de Habitacao de Médio Padrao e outros usos. Os IE  serdao aplicados de forma

proporcional a area de cada tipologia.
m m wegpgmn

g g
+ g + npujm + g

HBR HMP HM Médio

Para fins de calculo da outorga das edificagdes residenciais unifamiliares ficam incluidas as
garagens e o calculo deverad observar os valores de PGUrb para fins residenciais.

de outorga E

Area para calculo — + ﬁ

Para o calculo de OODC das areas comerciais ou de servigos sera utilizado o valor de referéncia da
PCUrb para fins nao residenciais.

A QO B

e e 0000 000 0 0 0

e e 0 0 0000 0 0 o

oaao
oaao _ PGUrb nao
@ ooo .I - residencial

eesessesesss Usocomercial
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PLANTA GENERICA DE
VALORES PARA FINS
1-2-3-4 URBANISTICOS



PGURB

A Planta Genérica de Valores para fins Urbanisticos foi desenvolvida a partir da valorizacéo
da terra derivada doincremento no potencial construtivo outorgado pelo Municipio. A metodologia
de elaboracao considera os preceitos da Norma Técnica de Avaliacao de Imoveis Urbanos.

A metodologia empregada pode ser consultada no site:
https://redeplanejamento.notuscidades.com/pt-BR/documentos/nota-metodologica-pgurb

Os valores presentes na PGUrb sao os valores a serem aplicados no calculo da férmula
da OODC, nos termos do Art 4° da Lei Complementar n. 755/23, conforme face de quadra em
gue o imovel estiver localizado.

A PGUrb tem finalidade exclusivamente urbanistica e refere-se ao valor
de captura da valorizagcao da terra por meio da concessao de potencial

construtivo acima do coeficiente basico, podendo ser utilizada para calculo
de contrapartidas de outros instrumentos urbanisticos.

1 Estasareas de desenvolvimento podem ser identificadas no mapa no site:
https://geoportal.pmf.sc.gov.br/
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