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ONALT.

“Brasilia - Patrimoénio Cultural da Humanidade”
Casa Civil da Governadoria do Distrito Federal
Pal&cio do Buriti - 4° Andar - Sala 412
Tel.: 61 3425-4709



Grupo de Trabalho ONALT ( Decreto 36.723/2015)
Processo de Cobranga de Outorga Onerosa de Alteracao de Uso
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NOTA TECNICA
O INSTITUTO DA ONALT COMO INSTRUMENTO DE PLANEJAMENTO
E MELHORIA URBANA

Giselle Moll Mascarenhas
Urbanista CAU A-775282
Assessora DICOM/TERRACAP

1. Introducao

A Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso, doravante referida como ONALT, é
classificada no Estatuto da Cidade, na Lei n° 10.257/2001 em seu artigo 2°, como instituto
juridico e politico de planejamento urbano.

A ONALT ¢é um instrumento de planejamento e desenvolvimento urbano definido
como a possibilidade de cobranga pela valorizacdo da unidade imobilidria na qual incidiu
modificagdao ou extensao dos usos e dos diversos tipos de atividades que os compdem,
previstos na legislacao de uso e ocupacao do solo.

2. Dos fundamentos da ONALT

A analise do conceito de ONALT, seus fundamentos juridicos e historico no DF
encontram-se abordados no PARECER N° 0039/2008-PROMAI-PGDF de autoria do sr.
procurador do Distrito Federal Fernando José Longo Filho, na qualidade de Parecer
Normativo (DODF n° 111, 11 de junho de 2010) da Procuradoria Geral do DF. No referido
parecer o ilustre procurador esclarece os fundamentos da ONALT:

A ODIR e a ONALT somente podem ser compreendidas
adequadamente a partir de seus fundamentos juridicos, os
quais repousam sobre 0s seguintes principios de direito
urbanistico: principio da fungdo social da propriedade,
principio da justa distribuicdo dos beneficios e 6nus do
processo de urbanizagao e principio do planejamento.

Nessa perspectiva, é necessario compreender o0s institutos
da ODIR e da ONALT como instrumentos de planejamento



urbano, isto é, destinados a operar transformacdes na
realidade do tecido urbano.

A esse respeito deve-se observar que aa alteragdes e extensbes de uso
efetivamente operam transformacdes no tecido urbano, que serdo benéficas e positivas
desde que sejam precedidas de estudos urbanisticos abrangentes que avaliem a regido ou
a cidade como sistemas urbanos. As regides administrativas do DF foram por muito anos
conhecidas como cidades-dormitério, e apresentavam poucas condigbes de reter a
populacgdo residente com a geragédo de empregos e renda na prépria cidade.

Os Planos Diretores Locais, elaborados sob esse espirito desenvolvimentista, foram
importantes para as transformag¢des ocorridas nos nucleos urbanos acima citados, e a
cobranga de ONALT ¢ a justa contribuigdo do particular, como cita Longo:

Acrescente-se também que a adequada aplicagdo dos
institutos da ODIR e da ONALT como instrumentos de
recuperacdo das mais-valias urbanisticas esta atrelada
necessariamente ao planejamento urbanistico.

Desse modo, as outorgas onerosas urbanisticas séo
instrumentos de planejamento urbano com a finalidade de
induzir o cumprimento da fungdo social da propriedade e,
simultaneamente, mecanismos de recuperacdo das mais-
valias urbanisticas.

A contrapartida pelo aumento do potencial construtivo e pela
alteragdo de uso tem como finalidade a justa redistribui¢do do
acréscimo patrimonial que o particular tem com as mudangas
nos indices e usos urbanisticos, a custa do “consumo” da
infraestrutura urbana financiada por toda a coletividade...

A possibilidade de cobranga de ONALT nos nucleos urbanos do DF se acentuou
desde que os planos diretores locais adotaram a flexibilizagao de usos como principio para
a dinamizacgé&o do territério, para a geragdo de emprego e renda e também para permitir
que usos e atividades desconformes com as normas vigentes pudessem ser regularizados,
dedes que nao causassem incobmodos a comunidade.

As cidades do DF foram concebidas nas décadas de 60 e 80, dentro dos mesmos
principios do urbanismo moderno aplicados em Brasilia, com a setorizacdo rigida e a
separacgao de fungdes. Assim, pelas normas originais lotes residenciais ndo podiam abrigar
peguenos comeércios ou prestagao de servigos. Um lote destinado a comércio de produtos
alimenticios ndo conseguia licenga para o funcionamento de um saldao de beleza, por
exemplo. Nestes moldes, 30 a 40% das atividades de comércio e servigos encontravam-
se fora da legalidade, especialmente nas cidades mais novas.

No final dos anos 90 foram incorporados ao planejamento urbano do DF os
principios da flexibilizagdo de usos e do critério de incomodidade, em contraponto a

! Longo Filho, Fernando José: PARECER N° 0039/2008-PROMAI-PGDF, 2010.



setorizacdo. O PDL de Samambaia assim descreve a flexibilizacdo de usos, em sua
Memoéria Técnica:

“A flexibilizacdo de usos e atividades foi, portanto, adotada
como estratégia de adequagdo das normas urbanisticas a
dinédmica socioeconbémica atual. Passam a ser definidas
apenas as atividades que ndo podem ocorrer nas diferentes
categorias de lote por uso definidas segundo o “critério de
incomodidade”, em concordancia com a localizagdo dessa
atividade na malha urbana e o porte da via.”

(Memoria Técnica do PDL de Samambaia, p. 88).

Com isso foi possivel regular onde era desejavel a dinamizagdo dos usos e onde
esta deveria ser controlada, resultando na exigéncia de ONALT.

Foi também estabelecido pelos PDLs quais usos mereciam ser onerados. Observa-
se que os usos e atividades que promovem a valorizag&do imobiliaria sdo os mesmos que
causam o maior impacto a vizinhanga de modo geral, dai a justica na cobranga da mais
valia, e na sua redistribuicdo. A Meméria Técnica do PDL de Samambaia explica como foi
utilizado o critério:

“Considerando-se a estratégia de estimulo a implantacdo de
atividades de desenvolvimento econémico, foi adotada a
Outorga Onerosa de Alteragcao de Uso apenas para aquelas
atividades significativas sob o ponto de vista da Mais Valia,
quais sejam: habitagdo coletiva e posto de abastecimento de
combustivel.
A atividade de habitacao coletiva acontece em praticamente
toda cidade nos lotes tipo HC e H4. Pretende-se desestimular
a ocorréncia de condominio edilicio apenas no Setor de
Mansées Sudeste, onde é permitido o condominio edilicio.
No caso de postos de abastecimento de combustiveis a
outorga serd cobrada também com a finalidade de
desestimular a propagacédo da atividade dentro da malha
urbana, devido a quantidade e velocidade com que esta vem
ocorrendo; ao mesmo tempo se estimulam outras atividades
geradoras.”

(Memodria Técnica do PDL de Samambaia, p. 89).

Cada plano diretor local estabeleceu os critérios para aplicagdo dos instrumentos,
onde seriam aplicados e 0s usos nos quais incide a cobrangca de ONALT, de acordo com
as caracteristicas locais. Percebe-se que os usos e atividades escolhidos nao variaram
muito, ja que s&o aqueles que podem proporcionar maior retorno financeiro ao proprietario,
e maior impacto urbano a cidade:



Sobradinho | Taguatinga

Ceilandia

Candangolandia

Samambaia

Guard

Gama

Posto de
abast. de
combustivel,
lavagem e
lubrificacdo

X

X

X

X

Supermercado

Centro
comercial ou
shopping
center

Habitacao
coletiva™

faculdades e
instituicGes de
ensino médio

hospital

centro de
lazer e
diversao, com
area >
superior a
3.000 m2

*Obs: com excecgao de lotes anteriormente destinados a habitagdo unifamiliar, sem remembramento

de lotes.

Ressalte-se que muitos lotes sofreram alteracéo ou extensdo de uso aprovadas por
lei especifica, a maioria de iniciativa da préopria Camara Legislativa do DF. Embora algumas
tenham posteriormente sofrido Agéo Direta de Inconstitucionalidade, durante sua vigéncia
produziram efeitos que se tornaram permanentes e continuados, alguns bastante

negativos. Dai a necessidade de cobranga de ONALT especialmente nestes casos.

3. Legislacao

No Distrito Federal, a possibilidade de cobranca de ONALT foi instituida ainda em
1997, pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial-PDOT/DF- aprovado pela Lei
Complementar n® 17 de 1997:

Art. 49. O Poder Executivo, mediante lei especifica, podera outorgar
de forma onerosa a alteragédo de uso.
Art. 50. Para os fins de aplicagdo da outorga onerosa da alteragao
de uso, considera-se alteragdo do uso a modificagdo ou a extenséo
dos usos previstos para o terreno vigentes até a data de publicagdo

desta Lei.
Art.  51.

A outorga onerosa da alteragdo de wuso sera

preferencialmente utilizada na Zona Urbana de Dinamizagdo e na
Zona Urbana de Consolidag&o.




Art. 52. Os Planos Diretores Locais ou leis especificas determinardo
0s usos permitidos e as areas nas quais sera aplicado o instrumento
da outorga onerosa da alteragéo de uso.

A Lei Complementar n° 294 de 27 de junho de 2000 foi a lei especifica no DF a
detalhar a aplicacdo da ONALT, embora alguns planos diretores locais ja estivessem em
vigéncia. Apenas em 2001 foi regulamentada pelo Decreto n°® 22.121 de 11 de maio de
2001, o qual detalhou os procedimentos a serem seguidos para a analise de incidéncia e
cobranga de ONALT.

Em 2003 o Decreto n° 23.776/2003 substituiu o Decreto n° 22.121/2001.

Os planos diretores locais, invariavelmente aprovados por leis complementares,
abordaram o instituto de ONALT e estabeleceram em que casos haveria a incidéncia de
cobrancga, nas oito cidades para os quais foram aprovados. Até o ano 2000 havia quatro
PDLs em vigéncia: Sobradinho (1997), Taguatinga, Candangolandia (1998) e Ceilandia
(2000). Vale ressaltar que o PDL de Taguatinga vale também para Aguas Claras, embora
a época essa cidade ainda estivesse em construgao.

Apoés a regulamentacao da Lei Complementar n® 294/2000, foram aprovados mais
trés PDLs: Samambaia (2001), Guara (2005) e Gama (2006).

A evolucédo da legislacdo de planejamento urbano no DF motivou a aprovacéo de
emenda a Lei Organica, em 2007, que alterou o arcabouco legal para instituir o Plano de
Preservagdo do Conjunto Urbano Tombado de Brasilia -PPCUB- como instrumento de
desenvolvimento local na area tombada, e substituiu os Planos Diretores Locais por planos
de desenvolvimento local, com objetivos mais pragmaticos e novas abordagens. Na
ocasiao foi reforgada a exigéncia de iniciativa do poder executivo para leis que propéem
alteragdo ou extensao de uso, conforme segue:

Art. 56. Até a aprovacao da Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo,
o Governador do Distrito Federal podera enviar, precedido de
participacao popular, projeto de lei complementar especifica
que estabeleca o uso e a ocupagéo de solo ainda néo fixados
para determinada area, com 0s respectivos indices
urbanisticos.

Paragrafo unico. A alteracdo dos indices urbanisticos, bem
como a alteracdo de uso e desafetacdo de area, até a
aprovacdo da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, poderdo ser
efetivadas por leis complementares especificas de iniciativa
do Governador, motivadas por _situacdo de relevante
interesse publico e precedidas da participacdo popular e de
estudos técnicos que avaliem o impacto da alteracio,
aprovados pelo 6rgdo competente do Distrito Federal.

Art. 59. Os Planos Diretores Locais vigentes serdo mantidos
e incorporados, no que for pertinente, ao Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal, a Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo e aos Planos de Desenvolvimento Local.



Paragrafo unico. Os indices urbanisticos e usos que fazem
parte dos Planos Diretores Locais vigentes s6 poderdo ser
alterados mediante nova consulta publica a sociedade e
aprovagéo por meio de lei complementar.

Em sua mais recente atualizacdo, pela Lei Complementar n° 803 de 25 de abril de
2009 alterada pela Lei Complementar n°® 854 de 15 de outubro de 2012, o PDOT/DF
reafirma a necessidade de regulamentacdo das areas e usos onde devera incidir a

cobranga de ONALT:

Art. 168. O Distrito Federal podera conceder onerosamente a
outorga do direito de construir acima do coeficiente de
aproveitamento basico determinado nas areas indicadas
neste Plano Diretor e a outorga de alteracéo do uso nas areas
indicadas na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, mediante
contrapartida __prestada __pelo __beneficiario, _conforme
disposicdes dos arts. 28, 29, 30 e 31 do Estatuto da Cidade e
de acordo com os critérios e procedimentos definidos nesta
Lei Complementar.

Art. 169. Lei especifica de iniciativa do Poder Executivo
estabelecerd as normas e procedimentos gerais a serem
observados para a outorga onerosa do direito de construir e
de alteragdo de uso, determinando:

| — a férmula de calculo para a cobrangca do valor de
contrapartida;

Il — o coeficiente de ajuste a ser inserido na forma de célculo
da contrapartida;

Il — os casos passiveis de isengdo do pagamento da outorga;

IV — procedimento para solicitacdo do direito de construir até
o coeficiente de aproveitamento maximo;

V — o tipo de contrapartida do beneficiario que melhor
satisfaca o interesse publico, desde que vinculada as
finalidades de que trata o art. 170 desta Lei Complementar.

Art. 177. A outorga onerosa de alteracdo de uso podera ser
aplicada na Macrozona Urbana, nos locais a serem
pormenorizados na Lei de Uso e Ocupacéo do Solo.

Paréagrafo unico. Na Zona Urbana do Conjunto Tombado, o
Plano de Preservacdo do Conjunto Urbanistico de Brasilia
definira as areas onde podera ser aplicada a outorga onerosa
de alteracédo de uso.

(Destaque nosso).



O PDOT/DF inovou na matéria ao estabelecer como contrapartida, além da
pecunia, o custeio de obras publicas e edificagdes, planos, projetos e outros, descritos no
artigo 170:

Art. 170. A contrapartida exigida dos beneficiarios em fungdo
da utilizagdo dos institutos da outorga onerosa do direito de
construir e de alteragcdo de uso, atendidos os requisitos da
lei especifica, podera ser feita mediante:

| — pecunia, como regra;

Il — custeio de obras, edificacbes e aquisicdo de imoveis,
como excegdo, desde que seja imperativa tal forma de
pagamento para alcangar a fungdo social vinculada ao
beneficio auferido pela intervengao;

Il — custeio de planos, projetos, estudos técnicos de
viabilidade econdémico-financeira e de viabilidade ambiental,
bem como servigos, como exceg¢do, desde que seja
imperativa tal forma de pagamento para alcancar a fungao
social vinculada ao beneficio auferido pela intervengao;

IV — custeio de equipamentos urbanos e comunitarios
necessarios, adequados aos interesses e necessidades da
populacdo beneficiaria ou usuaria e as caracteristicas locais;

V — doacéo de unidades habitacionais de interesse social; VI
— urbanizagéo de areas publicas;

VIl — outros meios definidos em lei especifica.

§ 1° Nos casos previstos nos incisos Il a VI, as compensagées
deverdo ter valor correspondente ao da contrapartida em
pecunia.

§ 2° A escolha da contrapartida devera estar de acordo com
0s principios e objetivos deste Plano Diretor.

Cabe observar que, de acordo com o Estatuto da Cidade, a lei que rege a aplicagao
de ONALT ¢é o Plano Diretor de Ordenamento Territorial -PDOT, de onde devem partir as
diretrizes gerais de planejamento no territorio.

No que compete a regulamentacgéo, recentemente a Lei Complementar n® 294 de
27 de junho de 2000 teve sua redacao alterada pela Lei Complementar n° 902 de 23 de
dezembro de 2015, que atualizou os procedimentos para cobrancga de outorga, e instituiu
a permisséao de instalagao de postos de combustivel em lotes destinados a supermercados,
shopping center, concessionarias de veiculos, terminais de transporte garagens de 6nibus,
e clubes, mediante estudo prévio, audiéncias publicas e o pagamento de ONALT.

Em resumo, o instituto da ONALT é regulado no Distrito Federal pelo seguinte
arcabougo legal, em ordem cronolégica:

e Lei Complementar n® 17 de 28 de janeiro de 1997- PDOT/DF;



o Lei Complementar n°® 294 de 27 de junho de 2000;

e Decreton®22.121 de 11 de maio de 2001;

o Decreton®23.776 de 12 de maio de 2003;

o Lei Complementar n° 803 de 25 de abril de 2009 alterada pela Lei
Complementar n°® 854 de 15 de outubro de 2012- PDOT/DF;

o Decreto N° 36.773, de 25 setembro de 2015 (altera o artigo 6° do decreto
anterior);

o Lei Complementar n°® 902 de 23 de dezembro de 2015;

E as leis complementares que aprovaram os planos diretores locais:

o Lei Complementar n° 56, de 30 de dezembro de 1997 — aprova o Plano Diretor
Local de Sobradinho, Regiao Administrativa V;

e Lei Complementar n°® 90, de 11 de margo de 1998 - Aprova o Plano Diretor
Local da Regido Administrativa de Taguatinga - RA ll;

e Lei Complementar n® 97, de 08 de abril de 1998 - Aprova o Plano Diretor Local
da Candangolandia, RA XIX;

o Lei Complementar n°® 314, de 01 de setembro de 2000 - Aprova o Plano Diretor
Local da Regidao Administrativa de Ceilandia - RA 1X;

e Lei Complementar n® 370, de 02 de margo de 2001 - Aprova o Plano Diretor
Local da Regidao Administrativa de Samambaia — RA XII;

e Lei Complementar n° 728, de 18 de agosto de 2006 - Aprova o Plano Diretor
Local da Regidao Administrativa do Gama - RA lI;

o Lei Complementar n® 733, de 13 de dezembro de 2006 - Aprova o Plano Diretor
Local da Regiao Administrativa do Guara - RA X.

Observa-se portanto que todo e qualquer critério de cobranca de ONALT deve ser
examinado a partir das leis complementares que aprovaram os PDLs ou das leis
especificas, se houver, pois estas se sobrepbem hierarquicamente aos decretos
regulamentadores. Nestes Ultimos prevalecem os procedimentos utilizados para a
cobranga.

E importante ressaltar que, de acordo com o PDOT, para as cidades que ndo tem
uma legislagdo que estabeleca quais os usos deverdo ter cobrangca de ONALT, fica
entendido que toda alteracdo ou extensdo de uso, qualquer que seja a atividade, sera
passivel de cobranca.

Tome-se como exemplo a cidade do Riacho Fundo I, R. A. XVIl. Como nao possui
plano diretor local, as normas séo regidas pelas respectivas NGBs? e PURs?, aprovadas
por decreto. As NGBs estabelecem os parametros de ocupagao e os usos permitidos. No
caso dos lotes tipo CS, que permitia de inicio somente alguns tipos de comércio e servigos,
foram criadas habitagbes coletivas e instaladas outras atividades comerciais que nao
aquelas descritas originalmente na NGB. Neste caso, todos os usos e atividades que nao

2 NGB: Normas de Edificac3o e Gabarito.
3 PUR: Planilha de Parametros Urbanisticos, substituiu as NGBs a partir de 2008.


http://www.segeth.df.gov.br/images/pdl/sobradinho/lei_complementar_56.pdf
http://www.segeth.df.gov.br/images/pdl/taguatinga/lei_complementar_90.pdf
http://www.segeth.df.gov.br/images/pdl/candangolandia/lei_complementar_%2097.pdf
http://www.segeth.df.gov.br/images/pdl/ceilandia/lei_complementar_314.pdf
http://www.segeth.df.gov.br/images/pdl/samambaia/lei_complementar_370.pdf
http://www.segeth.df.gov.br/images/pdl/gama/lei_complementar_728.pdf
http://www.segeth.df.gov.br/images/pdl/guara/lei_complementar_733.pdf

sdo citados nas normas originais devem ser avaliados e cobrada a diferenca da valorizagao
na forma de ONALT.

As diferencas na aplicagcao da cobranca de ONALT nos diversos nucleos urbanos
do DF deveréo ser saneadas com a aprovacgao da Lei de Uso e Ocupagao do Solo -LUOS-
em tramitacdo na Camara Legislativa do Distrito Federal. A LUOS promovera a
simplificacdo da normatizacao de uso, e atuara como lei de referéncia para todas as regides
administrativas. A pagina da LUOS no sitio eletrbnico da SEGETH descreve:

“Com a LUOS muda o arcabouco legal que regula o uso e a
ocupacgdo do solo nas Regibes Administrativas abrangidas
pela norma, que deixa de ser composto de uma grande
quantidade de legislacbes especificas e passa a ser
constituido de uma unica lei.

Como legislacdo tnica de uso e ocupagao do solo urbano, a
LUOS orientara a atuacao das diversas instancias do poder
publico e do setor privado na produgao do espacgo urbano. Por
um lado, prové base consistente para a fiscalizacdo e controle
urbano, e por outro, cria ambiente claro e seguro para novos
empreendimentos e edificagbes.”

Vale dizer, no entanto, que as peculiaridades de cada cidade bem como suas
vocacgdes e necessidades merecem ser respeitadas, de modo a evitar o tratamento
homogéneo de realidades bastante heterogéneas. Ndo é adequado tratar o Lago Sul da
mesma forma que Santa Maria ou Planaltina.

4. Dos alvaras de construcao e de funcionamento:

A possibilidade de incidéncia de ONALT ¢é verificada a partir do pedido de aprovagao
do projeto de arquitetura. Ao dar entrada no pedido, o proprietario do lote indica também a
intencao de uso. O projeto de arquitetura apresentado é confrontado com as normas de
uso relativas ao lote em questao, e verificada a sua compatibilidade. Caso se verifique a
intencdo de implantagdo de novo uso ou atividade, o processo administrativo é
encaminhado a TERRACAP para avaliagao sobre a valorizacao do imoével com o novo uso
em relagéo ao uso original.

Com base nessa avaliagdo é apurada a diferenga entre o valor original e o valor
atualizado, que constitui a outorga a ser paga pelo interessado.

O alvara de construgao para o projeto arquitetdnico analisado s6 pode ser expedido
ap6s comprovado o pagamento da ONALT. Caso o interessado se recuse a paga-la,
podera edificar desde que mantenha a utilizagao original do lote.

Por isso mesmo, o alvara de funcionamento também constitui importante
documentagdo para a comprovacgao da alteragdo de uso, uma vez que qualquer atividade
comercial, industrial, de prestagdo de servigos ou institucional depende do alvara de
funcionamento para operar.



Segundo Fernando Longo no Parecer Normativo n° 0039/2008-PROMAI-PGDF,
tais instrumentos s&o indispensaveis para se efetivar a cobranga de ONALT e ODIR*:

“Saliente-se também que a previséo legal da exigéncia da
contraprestacdo pela alteragdo de uso ocorrer no alvara de
construgdo ou no alvara de funcionamento foi uma concesséo
de poder discricionario ao gestor publico com vistas ao
atendimento do interesse publico no caso concreto. Em
determinadas hipoteses, o alvara de construgcdo sera
desnecessario, bastando-se a concessdo de alvara de
funcionamento para a alteragéo de uso, uma vez que ja existe
edificagdo apta a acomodar o uso alterado legalmente. Em
outros casos, o lote ndo esta edificado, o que exige o alvara
de construgéo e caso o interessado opte pelo uso alterado, a
exigéncia da contraprestacdo é impositiva.

Dessa maneira, a contrapartida da ONALT é, em regra,
exigivel no momento do requerimento de alvara de
construgcdo, sendo apenas exigivel no momento do
requerimento de alvara de funcionamento quando ja exista no
lote edificagdo apta a acomodar o novo uso.”

Nesse sentido a AGEFIS exerce fungao primordial para fiscalizar a existéncia de
alvaras de construcao e de funcionamento para as atividades aparentemente estranhas ao
local em que se inserem, ocasido em que podera ser aberto processo de cobranca de
ONALT, se houver enquadramento na legislacao local.

5. Da valorizagao do imével ainda ndo comercializado

O valor de uma propriedade imobiliaria deve levar em consideragao varios fatores
que podem interferir no preco final: localizagao, tamanho, forma (regular /irregular), tipo de
solo (firme, hidromorfico, arenoso, etc.), potencial construtivo, demanda de mercado (alta,
média, baixa), infraestrutura existente, proximidade com outros estabelecimentos
valorizados/desvalorizados (poluentes, geradores de trafego/ movimento/ de suporte, de
seguranga, etc.), e os usos/atividades permitidos.

No Distrito Federal a aquisigado de imodveis urbanos pode se dar de duas maneiras:
pela aquisi¢do direta junto a terceiros ou por licitacao realizada pela TERRACAP para a
venda de imdveis de sua carteira imobiliaria.

No primeiro caso o imovel é avaliado de acordo com as leis de mercado, vendido
pelo preco que o proprietario considera adequado, e regulado de acordo com as
possibilidades financeiras dos adquirentes. Se a legislagdo urbanistica estende a um
imovel um novo uso, este pode se tornar potencialmente mais atrativo e sofrer uma
valorizagao, a qual beneficia o primeiro proprietario, gerando lucro para si. O comprador do

4 ODIR: Outorga Onerosa do Direito de Construir: outorga a possibilidade de aumento do potencial
construtivo do lote, mediante contrapartida.
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imovel, ao decidir usufruir do novo uso outorgado, sera obrigado a pagar para o poder
publico a mais valia decorrente daquela alteragédo, conforme consta na legislagao vigente.

Ja quando o imdvel ainda se encontra no estoque da TERRACAP, pronto a ser
comercializado, e ocorre a alteracido ou a extensao de uso mediante lei complementar, a
avaliagao imobiliaria é efetuada dentro de metodologia oficialmente consagrada, de modo
a incluir o maximo potencial edilicio do imoével, bem como os usos e atividades permitidos
que acarretam a maior valorizagao possivel. O valor de comercializagao também se baseia
nos bancos de dados de licitagbes anteriores, nas quais imoveis similares tiveram lances
de interesse.

Fernando Longo, no Parecer normativo n°® 039/2008, cita que a valorizagdo do
imoével decorre da alteracédo de uso aprovada:

“De fato, a alteracdo de uso operada no plano
normativo é por si s6 relevante para valorizar o imével,
0 que deveria atrair desde logo a exigéncia de
contraprestacgao pela outorga, conforme sugerido pela
ilustre Procuradora do Distrito Federal Dr?. Valesca
Rocha. Alias, por consequéncia, 0 mesmo raciocinio
valeria para os casos de ODIR.

Todavia, dois motivos impbéem a exigéncia da
contraprestacdo  somente no  momento do
licenciamento urbanistico e ndo no momento da
alteragéo de uso no plano normativo ou da instituicéo
do coeficiente de aproveitamento maximo no plano
diretor.

O primeiro é que as outorgas onerosas urbanisticas
(ODIR e ONALT) nédo tém apenas a fungdo de serem
um instituto de concretizagdo do principio da justa
distribuicdo dos beneficios e 6nus do processo de
urbanizacdo, mas também cumprem a tarefa de serem
um instrumento de execug¢do do planejamento
urbano.”

(Destaque nosso).

Desta forma o imével alcanga também valor de maximo potencial de uso. Assim,
nao poderia a TERRACAP avaliar seus imdveis por preco de venda baseado no uso
original. Primeiro, porque os imoveis s&o comercializados por licitagao publica e alienados
pelo maior lance ofertado. Segundo, porque se a alienagao de iméveis da TERRACAP for
realizada por valores abaixo dos de mercado, pode ser caracterizada renuncia de receita
e improbidade administrativa a ser imputada aos seus dirigentes.

Nao sem razdo a TERRACAP oferece e aliena os iméveis anunciados em licitagao
publica pelo seu valor maximo. Essas aliena¢des séo financiadas pela empresa em até 180
meses e a arrecadagao € aplicada pela TERRACAP, como Agencia de Desenvolvimento
do Distrito Federal, na operacionalizagdo e implementagdo de programas e projetos de
desenvolvimento econdmico e social de interesse do DF, conforme se verifica nas
competéncias estabelecidas em seu Estatuto Social, especificamente no paragrafo 1° do
Artigo 4°:
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“§ 1° - A TERRACAP exercera, sem prejuizo das
atribuicbes dos demais o6rgdos da Administragéo
Direta e Indireta, bem como daquelas previstas na Lei
Federal n° 5.861, de 12 de dezembro de 1972, a
funcdo de Agéncia de Desenvolvimento do Distrito
Federal, por intermédio da proposicdo, da
operacionalizagdo e da implementagdo de programas
e projetos de desenvolvimento econémico e social de
interesse do Distrito Federal, nos termos da Lei
Distrital n® 4.586, de 13 de julho de 2011, ...”

Ademais, observa-se que as alteragbes de normas que envolvem aumento de
potencial construtivo e alteracdo da destinagdo dos imodveis sao efetuadas,
frequentemente, apds a ocupagao dos nucleos urbanos. As alteragdes sao instituidas apos
verificagao dos efeitos da dindmica urbana no espacgo das cidades, porém a necessidade
de recursos para o reforgo das infraestruturas é acentuada pelas alteragdes propostas.
Temos como exemplos claros a aprovacdo dos planos diretores locais nas cidades
consolidadas como Taguatinga, Ceilandia, Gama e outras, que trouxeram o incremento
das atividades de construgdo civil, comércio e prestagcdo de servigos, com a desejada
dinamizacgao urbana.

Como consequéncia, a necessidade de refor¢o nas infraestruturas, na manutencao
das cidades e na qualificacao dos espacos publicos requer novos investimentos, dos quais
a TERRACAP ¢ protagonista, mesmo que nao haja na localidade imoveis a serem
alienados.

Aos imoveis cujos usos pode incidir a ONALT, a legislacao vigente determina que
o processo de aprovagéao de projeto seja encaminhado a TERRACAP para avaliagéo do
valor da outorga. O procedimento manda que se avalie o imdvel pela sua destinagao
original, e posteriormente pela nova destinagao, estabelecendo que a diferenga entre os
valores constitui o valor da ONALT a ser pago pelo beneficiario.

Questiona-se, nos casos acima em que 0s imoveis sdo adquiridos por certame
licitatério da TERRACAP, se o valor de aquisi¢cao do imével ja contemplou a mais valia pela
alteragao de uso, ou se o instituto da ONALT adquiriu carater de contribuicao de melhoria
urbana como prego publico e ndo compde o valor de mercado do imdvel, ja que a Lei
294/2000 prevé a destinagao dos recursos auferidos em 95% para o FUNDURB, fundo
este destinado a melhorias urbanas e compensagado urbanistica causadas pelos
transtornos gerados pelas desejadas alteragdes de uso.

6. Necessidade de treinamento e atualizagao do corpo técnico

O trabalho realizado no @mbito do Grupo de Trabalho instituido pelo Decreto n°
36.723 de 31 de agosto de 2015, proporcionou o encontro com técnicos e gestores de
todas as administragbes regionais do Distrito Federal, mesmo naquelas onde,
aparentemente, ndo haveria incidéncia de ONALT por falta de regularizagdo. E o caso por
exemplo de Itapua, Vicente Pires e Jardim Botanico.
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Durante as visitas ficou evidente a falta de técnicos em numero suficiente para lidar
com o planejamento urbano nas cidades. Nao raras foram as localidades em que apenas
um técnico é designado para a fungéo, e que o exerce concomitante com outras atividades.
Em muitos casos os técnicos nao tinham nenhuma pratica em urbanismo, ja que
trabalhavam na area a um ou dois meses apenas.

O fato mais preocupante, entretanto, foi a constatacdo de que os poucos técnicos
responsaveis nao conhecem a legislagdo referente a cobrangca de ONALT e de ODIR,
sendo que alguns ndo sabem nem mesmo a que se referem as siglas.

O saneamento dos processos com possibilidade de cobrangca de ONALT, bem
como a regularizacdo dos procedimentos de responsabilidade das administragdes
regionais passa necessariamente pela formacdo destes técnicos com cursos de
treinamento e atualizagdo, de modo que a identificagdo de incidéncia de outorga onerosa
seja mais agil e eficiente, dentro das normas legais, as quais devem ser aplicadas de modo
equanime, visando a confluéncia do interesse coletivo.

7. Conclusao:

A ONALT é um instrumento de planejamento e desenvolvimento urbano que so6
pode ser compreendido adequadamente a partir dos fundamentos da funcao social da
propriedade, da justa distribuicao dos beneficios e 6nus do processo de urbanizacao e do
principio do planejamento, destinados a operar transformacbes na realidade do tecido
urbano. A contribuigdo do particular a essas transformagdes constitui justa contribuicdo
pela valorizagdo do seu empreendimento em decorréncia do desenvolvimento urbano e
dos custos de urbanizagao necessarios a este.

Desta forma, a ONALT nao pode e nao deve ser utilizada sem critério, como
instrumento arrecadatorio, sob pena de desvirtuamento da fungéo do planejamento urbano,
podendo ocasionar sérios prejuizos sociais e econémicos as cidades.

A possibilidade de cobranga de ONALT foi possivel no DF a partir da adocao dos
critérios de flexibilizagdo de usos para a dinamizagao do territério, para a geragao de
emprego e renda e também para permitir que usos e atividades desconformes com as
normas vigentes pudessem ser regularizados, em favor da confirmacao da dindmica
urbana.

O PDOT/97 determinou a elaboracao dos planos diretores locais, que infelizmente,
até 2016, abrangeram somente oito regides administrativas. Cada plano diretor local
estabeleceu os critérios para aplicagdo dos instrumentos de planejamento e
desenvolvimento urbano, onde seriam aplicados e os usos nos quais incide a cobranca de
ONALT, de acordo com as caracteristicas locais. Ja para as cidades que nao tem PDL,
conclui-se que toda alteracdo ou extensdo de uso, qualquer que seja a atividade, sera
passivel de cobranca.

Questiona-se se os iméveis adquiridos por certame licitatério da TERRACAP ja
contemplam em seu valor de aquisicdo a mais valia pela alteragdo de uso, ou se o instituto
da ONALT adquiriu carater de contribuicdo de melhoria urbana como prego publico e nao
compde o valor de mercado do imdvel. Neste caso permaneceria a situagao atual, na qual
o adquirente do imdvel tera que pagar a ONALT se quiser utilizar a permissao de uso
outorgada. Sugere-se, para maior transparéncia dos procedimentos, que a Lei de Uso e
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Ocupacédo do Solo inclua paragrafo que confirme definitivamente ou modifique o
entendimento atual sobre a matéria.

Apods a aprovacgao da Lei de Uso e Ocupacao do Solo —LUOS- acredita-se que as
normas de uso serao simplificadas e unificadas em todo o DF, no entanto precisaréo ser
respeitadas as peculiaridades, vocacdes e necessidades de cada cidade.

Qualquer que seja 0 modelo de gestdo e normatizagéo adotado, entretanto, deve-
se observar que os procedimentos de cobranca de ONALT ndo prescindem da atuacio da
AGEFIS, como 6rgao fiscalizador, nem da atuacido de técnicos treinados e em numero
bastante e suficiente nas administracdes regionais para identificar e agilizar os processos,
em prol do interesse coletivo.

Brasilia, 22 de agosto de 2016

Giselle Moll Mascarenhas
Urbanista CAU A-775282
Assessora DICOM/TERRACAP
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GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL

Secretaria de Estado deGestdo do Territério e
Habitagao

Subsecretaria do Ordenamento das Cidades

RELATORIO DA DIRETORIA DE ARRECADACAO DE PRECO PUBLICO - DAPP
Em resposta ao Memo 999.000.302/2015 — SUBCID

A Diretoria de Arrecadagdo de Preco Publico — DAPP, criada para dar
continuidade a realizagdo dos parcelamentos de débitos dos pregos publicos, em
atraso ou de recolhimento dos valores de Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso -
ONALT. Ela é composta por duas Geréncias: Geréncia de Arrecadagdo e
Parcelamento de Débitos — GAP e Geréncia de Monitoramento e Levantamento de
Recursos, sendo a menor Diretoria da Subsecretaria de Ordenamento das Cidades,
com apenas 7 membros.

Uma das propostas de criagdo da diretoria visionou a cobranga do passivo de
ONALT dos empreendimentos que sofreram alteragéo de uso e n&o foram recebidos.
Para cumprir os objetivos da diretoria aliados com metas propostas para essa Gestéao,
nos associamos a Casa Civil e formamos um Grupo de Trabalho, instituido pelo
Decreto 36.723/2015 de 31 de agosto de 2015. Anexamos a este os Relatorios,
memorias de reunido e listas de presenga do GT ONALT.

No ano passado tivemos uma arrecadagao atipica, motivada por duas ONALTS
com valores bem elevados, uma de R$ 15.933.915,00 da MRV Prime Top Taguatinga
Incorporagdes Ltda, localizado na QI 24 Lotes 01 A 27 — Setor Industrial de Taguatinga
e outra de R$ 21.022.800,00 da Gold Amorgos Empreendimentos Imobiliarios SPE -
Ltda, localizada na SAGOCA/N Lotes 02 e 04 - Setor Auxiliar de Garagens, Oficinas
e Comercio Afim Norte — Taguatinga; que impactaram positivamente os valores
arrecadados no periodo de agosto a dezembro de 2014 e motivaram a queda de
arrecadacao a partir de julho de 2015.

No ano de 2014 tivemos a tramitagéo de apenas 23 processos relacionados a
ONALT, com a efetivagdo de 13 parcelamentos, enquanto no ano de 2015 tivemos
até a presente data 117 processos relacionados a outorga, com a efetivagdo de 28
parcelamentos e atualmente estamos trabalhando com a andlise de 60 processos de
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GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL

Secretaria de Estado deGestdo do Territorio e
Habitagéo
Subsecretaria do Ordenamento das Cidades

ONALT, sendo na maioria oriundos dos trabalhos realizado pelo GT ONALT. Um
numero expressivo desses processos que estéo tramitando na DAPP esta relacionado
ao Passivo de ONALT, e foram alvo de vérias recomendacdes e auditorias dos Orgdos
de Controle do Distrito Federal.

Temos a certeza que uma grande parte desses processos serdo inscritos em
divida ativa, pois os empreendimentos que deveriam ter pago ONALT na ocasido da
liberagdo do Alvara de Construgdo, ja possuem Habite-se, o que dificulta a
disponibilidade dos empreendedores para a efetuacdo do pagamento da ONALT.

No més de setembro de 2015, més em que obtivemos a arrecadagdo mais
baixa, efetuamos a Inscricdo em divida ativa de R$ 2.262.387,12, sendo 06 processos
de ONALT.

Para melhorar o controle e a transparéncia dos trabalhos realizados por esta
Diretoria, estamos em parceria com a Diretoria de Informatica na confeccdo do SISAR
— Sistema de Arrecadagdo, que j& estd funcionando no enderego:
www.sisar.segeth.df.gov.br. O SISAR nos atenderd num primeiro momento para

consulta dos valores recebidos ou ndo das Outorgas, ODIR e ONALT, e Concessées
de Uso. Temos o objetivo de estender o uso desse sistema para alimentagdo e
consulta da CAP e das Administragdes Regionais. Para as proximas semanas sera
inserido no sistema campos para colocar informagbes das Aprovagdes de Projeto,
Alvaras de Construgéo e Cartas de Habite-se.

Brasilia, 02 de dezembro de 2015.
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GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
Secretaria de Estado de Gestédo do Territério e Habitacao
. ¥ Subsecretaria de Ordenamento das Cidades
Diretoria de Arrecadacao de Preco Publico

PARCELAMENTO ONALT
ANO TRAMITADOS DAPP PARCELADOS
2014 23 13
2015 117 28
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GOVERNO DO DISTRITO FEDERAL
Secretaria de Estado de Gestdo do Territério e Habitacao

-9 Subsecretaria de Ordenamento das Cidades
Diretoria de Arrecadacdo de Prego Publico
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COMPENDIO DE NORMAS AFETAS A ONALT

NORMAS ESPECIFICAS — ordem cronolégica

NORMA

EMENTA

Lei Complementar Distrital n2 294, de 27
de junho de 2000

Institui a outorga onerosa da alteracao de uso no
Distrito Federal.

Decreto Distrital n° 23.776, de 12 de maio
de 2003!?

Regulamenta a Lei Complementar n.2 294, de 27
de junho de 2000, que institui a Outorga Onerosa
da Alteracao de Uso no Distrito Federal.

Lei Complementar Distrital n2 803, de 25
de abril de 20092

Aprova a revisdo do Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal —
PDOT e da outras providéncias.

Lei Organica do Distrito Federal — Atos
das Disposi¢oes Transitorias

Artigos 56 e 59 dos Atos das Disposicoes
Transitdrias da LODF?

Lei Distrital n2 4.718, de 27 de dezembro
de 2011

Dispensa do pagamento da Outorga Onerosa do
Direito de Construir — ODIR e da Outorga Onerosa
de Alteracigo de Uso - ONALT os

empreendimentos que especifica e da outras
providéncias.

Decreto Distrital n2 36.723, de 31 de
agosto de 2015

Institui Grupo de Trabalho para proceder
levantamento dos processos administrativos
referentes a incidéncia de Outorga Onerosa de
Alteracdo de Uso — ONALT, no dmbito do Distrito
Federal.

! Revogou o Decreto n° 22.121 de 11 de maio de 2 regulamentou a Lei Complementar n° 294, de
27 de junho de 2000, que instituiu a Outorga OreedasAlteracdo de Uso no Distrito Federal.

2 Revogou a Lei Complementar n® 17, de 28 de jan@&dl997, que aprovou o Plano Diretor de
Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PD@forizou, pela primeira vez, o Poder Executivo,
mediante lei especifica, a outorgar de forma omeacalteracdo de uso; e deu outras providéncias.

3 Art. 56. Até a aprovacdo da Lei de Uso e Ocupalgii&olo, o Governador do Distrito Federal podera
enviar, precedido de participacdo popular, prajietéei complementar especifica que estabeleca e aso
ocupacao de solo ainda néao fixados para determir@ada com o0s respectivos indices urbanisticos.
Paragrafo Unico. A alteracao dos indices urbanistisem como a alteracdo de uso e desafetacdeale ar
até a aprovacdo da Lei de Uso e Ocupacdo do Sotierdio ser efetivadas por leis complementares
especificas de iniciativa do Governador, motivgaassituacdo de relevante interesse publico e gidas

da participacdo popular e de estudos técnicos egiéem 0 impacto da alteracdo, aprovados pelo érgéo
competente do Distrito Federal.

(...)

Art. 59. Os Planos Diretores Locais vigentes sarantidos e incorporados, no que for pertinenté&lano
Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Feadea Lei de Uso e Ocupacéo do Solo e aos Plamos d
Desenvolvimento Local.

Paragrafo Unico. Os indices urbanisticos e usodaqeen parte dos Planos Diretores Locais vigerdies s
poderdo ser alterados mediante nova consulta plkdlicsociedade e aprovacdo por meio de lei
complementar.




NORMAS GERAIS — ordem cronolédgica

NORMA

EMENTA

Lei Federal n? 9.784, de 29 de janeiro de
1999

Regula o processo administrativo no ambito da

Administracdo Publica Federal.

Lei Federal n29.873, de 23 de novembro de
1999

Estabelece prazo de prescri¢do para o exercicio de acdo
punitiva pela Administracdo Publica Federal, direta e
indireta, e da outras providéncias.

Lei Distrital n2 2.834 de 7 de dezembro de
2001

Recepcionou no DF as disposicdes da Lei 9.784/1999,
no que couber.

Decreto Distrital n2 36.339, de 28 de janeiro
de 2015

Altera a Estrutura Administrativa da Secretaria de
Estado de Gestdo do Territério e Habitacdo do Distrito
Federal, que especifica e da outras providéncias.

Lei Complementar Distrital n2 911, de 31 de
margo de 2016

Dispée sobre a instalacdo de postos de
abastecimentos, lavagem e lubrificacdo nos
estacionamentos de supermercados, hipermercados,
clubes, shopping centers e similares no Distrito Federal.

Decreto Distrital n2 37.516, de 26 de julho
de 2016

Disp0e sobre as competéncias da Central de Aprovagao
de Projetos - CAP, da Secretaria de Gestdo de
Territérios e Habitacdo do Distrito Federal e da outras
providéncias.

Decreto Distrital n2 37.590, de 30 de
agosto de 2016.

Cria, no ambito da Secretaria de Estado de Gestdo do
Territério e Habitagdo do Distrito Federal, a Diretoria
de Arrecadagdo, subordinada a Coordenagdo de
Licenciamento e Monitoramento da Central de
Aprovacao de Projetos, e da outras providéncias.

Decreto n2 37.625, de 15 de setembro de
2016

Dispde sobre a estrutura administrativa da Secretaria
de Estado das Cidades do Distrito Federal.*

Resolugdo n? 240, de 19 de setembro de
2016

Dispde sobre regras para realizacdo de LicitacOes
Publicas para alienagdo dos imdveis de propriedade da
Terracap, conforme estabelece a Lei n2 8.666/1993 e
da outras providéncias. °

4 Art. 6° Ficam as Administrages Regionais autorizadagsecexas competéncias e atribuigdes relativas
a visto, aprovacéo e licenciamento de:

| — projetos arquitetbnicos de habitacdes unifamrek, de obra inicial ou de modificagbes, com oo se
acréscimo;

Il — planos de ocupacao de condominios, de acoodo @ disposto nos Decretos n° 18.910, de 15 de
dezembro de 1997, e n° 19.876, de 9 de dezemli®9B:

Il — tapumes e canteiros de obra;

IV — engenhos publicitarios, de acordo com o digpoas Leis distritais n°s 3.035 e 3.036, amba3die
julho de 2002, e suas regulamentacdes;

V — projetos arquitetdnicos de que trata a Lei Clempgntar distrital n® 766, de 19 de junho de 2@08jas
alteracdes e regulamentacéo;

VI — pequenas intervengdes e reformas em areakasiprevistas em projetos urbanisticos ou paiseags
aprovados.

Paragrafo unicoCompete a Secretaria de Estado de Gestédo dodfieret Habitacéo dirimir ddvidas em
relacdo as normas de uso e ocupacéo do solo etdeawaorrelatas ao planejamento territorial eando
em ralagdo ao Codigo de Edificagdes do DistritceFad

5 Art. 13. Estardo discriminados no Edital de Licita os imdveis passiveis da incidéncia de Outorga
Onerosa de Alteracdo de Uso - ONALT, que se camsin cobranca, mediante contrapartida prestada
pelo beneficiario, pela modificacdo ou extensaoudns e dos diversos tipos de atividades que campde
previstos na legislacdo de uso e ocupacédo do swk g unidade imobiliaria, que venham a acarretar a
valorizacdo desta, conforme Lei Complementar n?221I®.



PLANOS DIRETORES LOCAIS (PDL)® — ordem cronolégica:

NORMA

EMENTA

Lei Complementar n2 56, de 30 de
dezembro de 1997

Aprova o Plano Diretor Local de Sobradinho,
Regido Administrativa V, DF, e revogam-se as
disposicGes em contrdrio, exceto as Leis 672, de
16/03/94, 950 de 01/11/95 e 1063 de 03/05/96.

Lei Complementar n2 90, de 11 de margo
de 1998’

Aprova o Plano Diretor Local da Regido
Administrativa de Taguatinga - RA Ill, conforme o
disposto no art. 316 de Lei Organica do Distrito
Federal, DF.

Lei Complementar n2 97, de 08 de abril
de 1998

Aprova o Plano Diretor Local da Candangolandia,
RA XIX, em conformidade com o artigo 316 da Lei
Organica do Distrito Federal, DF, e revogam-se
todas as normas de edificacdo, uso e gabarito -
NGB referentes a Regido Administrativa da
Candangolandia.

Lei Complementar n2 314, de 01 de
setembro de 2000

Aprova o Plano Diretor Local da Regido
Administrativa de Ceilandia - RA IX, conforme o
disposto no artigo 316 da Lei Organica do Distrito
Federal, DF.

Lei Complementar n2 370, de 02 de
marg¢o de 2001

Aprova o Plano Diretor Local da Regido
Administrativa de Samambaia — RA XII, conforme
o disposto no artigo 316 da Lei Orgéanica do
Distrito Federal.

Lei Complementar n2 728, de 18 de
agosto de 2006

Aprova o Plano Diretor Local da Regido
Administrativa do Gama - RA Il, conforme o
disposto no Art. 316 da Lei Organica do Distrito
Federal.

Lei Complementar n2 733, de 13 de
dezembro de 2006

Aprova o Plano Diretor Local da Regido
Administrativa do Guard - RA X, que estabelece
diretrizes e  estratégias para o seu
desenvolvimento sustentavel e integrado.

® Todo e qualquer critério de cobranca de ONALT deseexaminado a partir das leis complementares
gue aprovaram os PDLs ou das leis especificageeeh pois estas se sobrepdem hierarquicamente aos

decretos regulamentadores. Nestes Ultimos, preales procedimentos utilizados para a cobranca.

E importante ressaltar que, de acordo com o PD@ as cidades que ndo tenham uma legislagio que
estabeleca quais 0s usos estdo sujeitos a colmar@BALT, hd o entendimento de que toda alteragéo o

extensdo de uso, qualquer que seja a atividadepassivel de cobranca.

As diferencas na aplicacdo da cobranca de ONALT dmsrsos nlcleos urbanos do DF deverdo ser
saneadas com a aprovacédo da Lei de Uso e Ocupa&ad-LUOS- em tramitacdo na Camara Legislativa
do Distrito Federal. A LUOS promovera a simplifidacda normatizacao de uso, e atuard como lei de

referéncia para todas as regiées administrativas.
70O PDL da RA Taguatinga vale também para a RA Agilams.




PARECERES DA PGDF ACERCA DE ONALT®

PARECER

EMENTA

Parecer Normativo n? 04/2001 — GAB/ PRG/PGDF

Questdes acerca da natureza juridica e da cobranca da outorga
onerosa de alteracdo de uso. Alteracdo de uso de imoével na
vigéncia da Lei Complementar 17/97 (PDOT). Obrigatoriedade da
cobranca da outorga onerosa de alteracdo de uso. Pagamento da
outorga deverd ser procedida nos termos das Leis
Complementares N2 17/97 e N2 294/2000. Alteracdo de uso por
decreto, Invalidade. Imperativa edi¢cdo de lei complementar que
modifique validamente o uso do imédvel. Imperatividade de
pagamento da outorga onerosa de alteracdo de uso para
expedicdo de alvara de construcdo e de funcionamento (art. 69,
LC N2 294/2000).

Parecer Normativo n2 39/2008 — PROMAI/PGDF

Revisdo. Parecer Normativo. Outorgas onerosas urbanisticas.
Conceito. Evolugdo legislativa. Fundamentos. Principios. Funcdo
social da propriedade. Justa distribuicdo dos beneficios e 6nus do
processo de urbaniza¢do. Planejamento. Onus urbanistico. N3o-
tributo. Ndo configuragdo. Poder de policia. Auséncia. San¢do. Ato
Voluntdrio. Compensacdo. Consumo. Infraestrutura urbana.
Mais-valia urbanistica Titularidade. Distrito Federal. Regra.
Onerosidade. Solo criado. Alteracdao de uso. Marco temporal.
PDOT/97. Exigéncia. Siléncio. Lei. Contrapartida. Exigibilidade.
Licencas. Alvard de construcdo. Alvara de funcionamento. Perda.
Eficacia. Embargo de obra. Interdicdo de estabelecimento.
Executivo fiscal. Regularizagdo. SituagGes invalidas.

Parecer n2 069/2013— PROMAI/PGDF

Direito Urbanistico. Outorga onerosa de alteracdo de uso. LC N¢
190/1999. Inconstitucionalidade. Efeitos ex tunc e erga omnes.
Regularizacdo do uso atual. Plano Diretor Local da Ceilandia (LC
N2 314/2000). Contrapartida pela alteracdo de uso. ONALT.
Pagamento obrigatorio.

Parecer n2 597/2015 — PROMAI/PGDF®

Direito Administrativo e Urbanistico. Administracdo Regional de
Riacho Fundo. Licenciamento urbanistico. Edificacdo erigida com
finalidade comercial e residencial. LC N2 177/98, Decreto N2
21.691/00 e NGB N2 112/91. Expedicio de alvara de construgdo e
habite-se pela Administracdo, sem a exigéncia de pagamento da
ONALT. Pedidos de licenciamento econdmico de atividades
comerciais. A ONALT é devida. Cobranca do empreendedor ou do
proprietdrio do lote que se beneficiou com a extensdo do uso
residencial. Possibilidade de concessdo do licenciamento
econdmico e cobranca da ONALT em face do
proprietario/empreendedor com inscricdo em divida ativa e
cobranga judicial do débito. Prescricdo e Decadéncia.

8 Existem outros pareceres referentes & ONALT exarpdla PGDF, todavia, o GT considerou os
pareceres acima como 0s mais relevantes pararmcaldas objetivos do trabalho.
% Parecer aprovado pela Procuradora Chefe da PRQON&6/2016.




