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RESUMO

Buscou-se por meio deste trabalho desenvolver uma metodologia adequada
para a aplicacdo do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir de areas
publicas. Esse instrumento foi regulamentado em linhas gerais pelo Estatuto da
Cidade e os municipios que pretendem aplica-lo no seu territério devem contempla-
lo em seu plano diretor e editar lei que o regulamente. O método de pesquisa
aplicado foi o estudo de caso, tendo como objeto as UIEPs (Unidades de Interesse
Especial de Preservacdo) do Municipio de Curitiba. Com base nesse estudo de
caso, desenvolveu-se uma metodologia para aplicacdo do instrumento da
Transferéncia do Direito de Construir de areas publicas que podera servir de suporte
para a implementacdo desse instrumento pelos municipios brasileiros. Observou-se
ser importante a instituicio de uma Comisséo de Protecdo e Avaliacdo de Imoveis
Publicos e a criagdo de um Fundo de Preservagdo dos Imoveis publicos para a
correta aplicacdo dos recursos auferidos no processo. A escolha das areas
passiveis de recepcao do potencial construtivo, baseada em um Cadastro Técnico
atualizado e apropriado, € a etapa de maior relevancia do processo, pois a
densificagcdo autorizada deve ser compativel com a infraestrutura existente. O
estabelecimento de um Indice de Equivaléncia mostra-se apropriado para equilibrar
as diferencas existentes entre os lotes cedentes e o0s lotes receptores do indice
construtivo proveniente de areas publicas. Desse modo, a correta aplicacdo do
instrumento da Transferéncia do Direito de Construir de areas publicas em imoveis
de interesse historico e cultural pode possibilitar a perpetuacdo da paisagem urbana
para as futuras geracoes, e, também, mostra-se como solucdo para viabilizar a

implantacdo de melhorias urbanas.

Palavras-chave: Transferéncia do Direito de Construir. Transferéncia do Potencial
Construtivo. Estatuto da Cidade. Areas publicas.
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1 INTRODUCAO

A Transferéncia do Direito de Construir € um instrumento de inducdo do
desenvolvimento urbano que foi regulamentado em linhas gerais pelo Estatuto da
Cidade — Lei Federal n. 10257, de 10 de julho de 2001. O Estatuto dispde que € a lei
municipal que estabelecera as condi¢fes relativas a aplicacado do instrumento.

Antes mesmo da previsdo da Transferéncia do Direito de Construir na
legislacao federal, esse instrumento ja era aplicado em varios municipios brasileiros,
resultando em formatos distintos de aplicacdo. Por ser um instrumento amplo, que
pode ser aplicado tanto em propriedades privadas como publicas, muitas variaveis
devem ser ponderadas na sua regulamentacao, para que a municipalidade consiga
gerir eficazmente o seu territorio.

Para viabilizar a aplicacdo desse instrumento, relativamente novo no
ordenamento do Direito Urbanistico, em areas publicas, faz-se necessario o
desenvolvimento de uma metodologia de aplicagédo, levando-se em consideracao
todas as variaveis incidentes para a sua correta operacionalizacdo e gestao pelos
municipios. Especialmente quando se trata da transferéncia do potencial construtivo
de areas publicas, pois a sua ma utilizacdo pode trazer consequéncias incorrigiveis.

Nesse contexto, percebe-se a necessidade de se obter um modelo de
aplicacéo do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir de areas publicas,
gue resulte em alcancar o principal objetivo da politica urbana trazido pelo Estatuto
da Cidade: ordenar o pleno desenvolvimento das fungcdes sociais da cidade e da
propriedade urbana.

Diante do exposto, definiu-se como problema deste trabalho académico: qual
a metodologia mais apropriada para a aplicacdo do instrumento da transferéncia do
direito de construir de areas publicas?

Este trabalho delimita-se na analise do instrumento da Transferéncia do
Direito de Construir, inserido no Estatuto da Cidade, e sua aplicabilidade,
especialmente quando o imovel objeto da transferéncia do potencial construtivo for
publico.

O objetivo geral deste trabalho académico é desenvolver uma metodologia
adequada para a aplicacao do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir

de areas publicas.



Para alcancar o objetivo geral do trabalho os seguintes objetivos

especificos serao desenvolvidos:

a) identificar e analisar a legislacdo vigente que regulamenta o instrumento da
Transferéncia do Direito de Construir;

b) analisar casos concretos da aplicagdo do referido instrumento,
especificamente da transferéncia do potencial construtivo de areas
publicas.

Por se tratar de um instrumento relativamente novo no ordenamento do
Direito Urbanistico, a Transferéncia do Direito de Construir, especialmente referente
as areas publicas, possui material escasso a seu respeito e pouco aprofundado.
Sem bases concretas, acaba por se tornar um assunto nebuloso e confuso.

Esse instrumento de inducdo do desenvolvimento urbano ainda é pouco
utilizado no Pais, evidenciando a dificuldade que os municipios tém de implementa-
lo, devido as inumeras facetas que o cercam. Uma investigacdo mais aprofundada
desse instrumento revela-se apropriada neste momento, a fim de dirimir as davidas
existentes a seu respeito.

Portanto, primeiramente desenvolver-se-4& uma pesquisa bibliografica e
documental, vislumbrando os principais aspectos das legislacbes federais e
municipais a respeito do tema, e os conceitos de doutrinadores da area.

A pesquisa bibliografica abrangera a legislacao vigente, desde a Constituicdo
Federal do Brasil de 1988, até o Estatuto da Cidade e a legislacdo dos municipios de
Curitiba e Campo Grande, que aplicam o instrumento da Transferéncia do Direito de
Construir de areas publicas.

O Municipio de Curitiba, que aplica o instrumento da Transferéncia do
Potencial Construtivo desde a década de 80, sera objeto do estudo de caso a ser
desenvolvido. Especialmente a aplicagado do instrumento nas Unidade de Interesse
Especial de Preservacao (UIEPSs) sera analisada, por ser um exemplo bem sucedido
de aplicacdo do instrumento em anéalise.

Apbs o estudo de caso, sera feita a estruturacdo de uma metodologia de
aplicacéo do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir de areas publicas,
tendo como base o processo instituido pelo Poder Publico Municipal de Curitiba,

para a preservacao das Unidades de Interesse Especial de Preservacéo (UIEPS).
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O desenvolvimento de uma metodologia para a regulamentacéo e a aplicacao
desse instrumento possibilitara aos municipios implementarem uma importante
ferramenta de gestdo do solo urbano. Este estudo também proporcionara a
sociedade civil exercer o direito de construir de forma a garantir o desenvolvimento
sustentavel das cidades. Afinal, a propriedade deve exercer a sua fung¢do social,
conforme o paragrafo Unico do artigo 1° do Estatuto da Cidade “[...] seu uso deve ser
em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem como do
equilibrio ambiental”. (BRASIL, 2001)
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2 A POLITICA URBANA — DA CONSTITUICAO FEDERAL DE 19 88 AO
ESTATUTO DA CIDADE

A Constituicdo Federal de 1988, pela primeira vez na histOria, trouxe um
capitulo especifico para a politica urbana, resultado de uma luta multissetorial
nacional, que reivindicava instrumentos para o alcance da funcao social da cidade e
da propriedade no desenvolvimento das cidades. (ROLNIK, 2002).

Oliveira (2001) salienta que a inclusdo da tematica das cidades na
Constituicdo Federal tem o objetivo de garantir o exercicio dos direitos sociais e
individuais, o bem-estar, o desenvolvimento, a igualdade e a justica como principios
cruciais de uma sociedade diversificada e tolerante, baseada na harmonia social.

O Capitulo da Politica Urbana, inserido no Titulo VII — Da Ordem Econdémica e

Financeira da Carta Magna (1988), contempla os artigos 182 e 183:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Puablico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o
bem- estar de seus habitantes.

§ 1° - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e de expanséao urbana.

§ 2° - A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano
diretor.

§ 3° - As desapropriagées de imoOveis urbanos serdo feitas com prévia e
justa indenizacdo em dinheiro.

§ 4° - E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para
area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou nédo utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificacdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

lll - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizacao e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinqiienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a4 o
dominio, desde que nédo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

§ 1° - O titulo de dominio e a concesséo de uso serdo conferidos ao homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° - Esse direito ndo serd reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma
vez.

§ 3° - Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao.
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Esses artigos apresentam importantes instrumentos para auxiliar os
municipios a gerir o desenvolvimento urbano, como: o plano diretor, exigido para
cidades com mais de vinte mil habitantes; a desapropriacdo de imovel urbano; o
parcelamento ou edificagcdo compulsérios; o imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo; e 0 usucapiao.

A Carta Maior (1988) prevé no Art. 30, inciso VIII, que compete aos
municipios “promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, parcelamento e da ocupacéo do solo urbano”. Ja no
Art. 21, inciso XX, consta que compete a Unido instituir diretrizes para o
desenvolvimento urbano.

Conforme definicdo de Moreira Neto (1988, p. 159):

Normas gerais sao declaracfes principiolégicas que cabe a Unido editar, no
uso de sua competéncia concorrente limitada, restrita ao estabelecimento
de diretrizes nacionais sobre certos assuntos, que deverdo ser respeitadas
pelos Estados-Membros na feitura das suas respectivas legislacdes, através
de normas especificas e particularizantes que as detalhardo, de modo que
possam ser aplicadas, direta e imediatamente, as relagbes e situacoes
concretas a que se destinam, em seus respectivos ambitos politicos.

Moreira Neto (1988, p. 149-150) também sintetizou as seguintes

caracteristicas das normas gerais que se aplicam a matéria urbanistica:

a) estabelecem principios, diretrizes, linhas mestras e regras juridicas
gerais;

b) ndo podem entrar em pormenores ou detalhes nem, muito menos,
esgotar o assunto legislado;

c) devem ser regras nacionais, uniformemente aplicaveis a todos os entes
publicos;

d) devem ser regras uniformes para todas as situa¢cdes homogéneas;

e) sO cabem quando preencham lacunas constitucionais ou disponham
sobre areas de conflito;

f) devem referir-se a questdes fundamentais;

g) séo limitadas, no sentido de ndo poderem violar a autonomia dos
Estados;

h) néo sdo normas de aplicacao direta.

Percebe-se com essa conceituacédo que a Lei Federal que iria regulamentar o
Capitulo da Politica Urbana da Constituicdo Federal deveria estabelecer diretrizes
gerais, que pudessem ser aplicadas em todo o territério nacional, porém, sem

aplicacdo direta, permitindo assim que 0s municipios tenham autonomia de editar

leis proprias, considerando suas peculiaridades locais.
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A Lei Federal que regulamenta os artigos 182 e 183 e que estabelece
diretrizes gerais da politica urbana foi aprovada em julho de 2001, e ficou conhecida
como o Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001).

2.1 O ESTATUTO DA CIDADE

Apés a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988, iniciou-se um longo
periodo de tramitacdo legislativa do projeto de lei que regulamentava o Capitulo da
Politica Urbana da Carta Magna. Oliveira (2001) informa que por 11 anos foram
discutidos os interesses e conflitos pertinentes a matéria, resultando na inclusédo de
importantes instrumentos urbanisticos, tributarios e juridicos no texto do projeto de
lei.

De acordo com Felicio (2010), o processo de aprovacdo do Estatuto da
Cidade iniciou em 1989, através do Projeto de Lei 171/89, apresentado pelo senador
Pompeu de Souza (PSDB/DF). Foi aprovado pelo Senado Federal e encaminhado a
Cémara dos Deputados em 1990. Durante a década de 90, o Projeto de Lei foi
objeto de campanha contra a sua aprovacdo. Essa campanha, liderada
especialmente por instituicbes da construcao civil, reivindicava que, conforme a
Constituicdo Federal, “o direito de propriedade era absoluto e ndo poderia sofrer
nenhum tipo de limitagdo”. (FELICIO, 2010, s. p.).

Diante disso, o Projeto de Lei sofreu impasses, dificultando a celeridade de
sua tramitacdo. Somente em 1997, em forma de substitutivo, foi aprovado pela
Comissdo de Economia, Industria e Comércio (CEIC). Em 1998 sofreu mais
alteracOes para ser aprovado pela Comissdao de Defesa do Consumidor, Meio
Ambiente e Minorias (CDCMAM). Sendo aprovado, novamente como substitutivo,
pela Comissao de Desenvolvimento Urbano e Interior (CDUI) em dezembro de 1999.
Finalmente, para terminar a sua tramitacdo na Camara do Deputados, foi aprovado
pela Comissao de Constituicdo, Justica e Redacao (CCJR) em novembro de 2000.

De volta ao Senado Federal, foi aprovado por unanimidade na Comissao de
Assuntos Sociais. Sancionado em 10 de julho de 2001, como Lei Federal n. 10.257,
pelo Presidente da Republica, o Estatuto da Cidade entrou em vigor em outubro do
mesmo ano.

Conforme sua ementa, o Estatuto da Cidade regulamenta os artigos 182 e

183 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da
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outras providéncias. A Lei € dividida em cinco capitulos, dispondo sobre: Diretrizes
Gerais, Dos Instrumentos da Politica Urbana, Do Plano Diretor, Da Gestdo
Democratica da Cidade e Disposi¢cdes Gerais.

As Diretrizes Gerais, conforme Rolnik (2002, p. 31), sdo “[...] em especial para
0s Municipios, as normas balizadoras e indutoras da aplicagdo dos instrumentos de
politica urbana regulamentados na lei”. Portanto, o Poder Publico municipal devera
sempre ter como base de aplicacdo dos instrumentos previstos no Estatuto da
Cidade as suas Diretrizes Gerais. Caso as contrarie, podera responder no Poder
Judiciario por ir de encontro ao que dispfe a Lei Federal.

O Estatuto da Cidade, no caput do seu Art. 2°, estabelece como objetivo da
politica urbana ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e da
propriedade urbana, através de algumas diretrizes gerais, apos relacionadas. Infere-
se do disposto que a propriedade urbana deve ser utilizada para propiciar o
desenvolvimento sustentavel da cidade, deve visar ao bem da coletividade, e ndo
somente aos interesses particulares dos proprietarios.

O Art. 39 do Estatuto da Cidade traz uma definicdo para a funcéo social da

propriedade:

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano
diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto
a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades
econdmicas, respeitadas as diretrizes previstas no art. 22 desta Lei.

Para cumprir a sua funcao social, a propriedade deve ser utilizada visando ao
bem da coletividade, e ndo somente ao interesse privado. A politica urbana dos
municipios deve ser baseada nesse pressuposto.

As Diretrizes Gerais apontadas no Art. 2° do Estatuto da Cidade séo as

seguintes:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a
terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana,
ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geracoes;

Il — gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e de
associacGes representativas dos varios segmentos da comunidade na
formulacdo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e projetos
de desenvolvimento urbano;

lIl — cooperacdo entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores
da sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse
social;
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IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial
da populacéo e das atividades econdmicas do Municipio e do territério sob
sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distorcées do
crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos
publicos adequados aos interesses e necessidades da populacdo e as
caracteristicas locais;

VI — ordenacédo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) a utilizacéo inadequada dos iméveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

c) o parcelamento do solo, a edificacio ou o0 uso excessivos ou
inadequados em relagdo a infra-estrutura urbana;

d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar
como polos geradores de trafego, sem a previsdo da infra-estrutura
correspondente;

e) a retencdo especulativa de imével urbano, que resulte na sua
subutilizacdo ou nédo utilizacao;

f) a deterioracao das areas urbanizadas;

g) a poluicdo e a degradacdo ambiental,

h) a exposicdo da populacéo a riscos de desastres;

VIl — integracdo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais,
tendo em vista o desenvolvimento socioeconémico do Municipio e do
territorio sob sua area de influéncia;

VIII — adocgéo de padrdes de producdo e consumo de bens e servicos e de
expansédo urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental,
social e econémica do Municipio e do territério sob sua area de influéncia;

IX — justa distribuicdo dos beneficios e énus decorrentes do processo de
urbanizacao;

X — adequacdo dos instrumentos de politica econbmica, tributaria e
financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano,
de modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e a
fruicdo dos bens pelos diferentes segmentos sociais;

Xl — recuperagdo dos investimentos do Poder Puablico de que tenha
resultado a valorizagdo de iméveis urbanos;
XII — protecdo, preservacdo e recuperacdo do meio ambiente natural e

construido, do patriménio cultural, histérico, artistico, paisagistico e
arqueolégico;

Xl — audiéncia do Poder Publico municipal e da populacdo interessada nos
processos de implantagdo de empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o
conforto ou a seguranca da populacéo;

XIV — regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por
populacdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais
de urbanizacdo, uso e ocupacdo do solo e edificagdo, consideradas a
situacdo socioecondmica da populacdo e as normas ambientais;

XV — simplificagéo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacéo do solo e
das normas edilicias, com vistas a permitir a reducdo dos custos e 0
aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais;

XVI — isonomia de condicBes para os agentes publicos e privados na
promocdo de empreendimentos e atividades relativos ao processo de
urbanizacao, atendido o interesse social.

XVII - estimulo a utilizacdo, nos parcelamentos do solo e nas edificacdes
urbanas, de sistemas operacionais, padrdes construtivos e aportes
tecnologicos que objetivem a redugdo de impactos ambientais e a economia
de recursos naturais.
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A diretriz apontada no inciso | visa ao estabelecimento de direitos minimos a
populacdo residente nas cidades, levando em consideragdo, também, as futuras
geracdes. Os feitos da atualidade devem abranger o futuro urbano.

Os incisos Il e 1l demonstram que a participacdo social € uma premissa a ser
respeitada por todos 0os meios que visem ao desenvolvimento da cidade. A unido
entre Poder Publico e particulares também € vista como uma oportunidade de
resolucao de conflitos.

Percebe-se que os incisos IV, V e VI se referem especialmente ao
zoneamento de usos, item de suma importancia para o planejamento urbano de um
municipio, que deve levar em consideracdo a compatibilidade de usos simultaneos e
adjacentes, a oferta de equipamentos publicos, a infraestrutura e 0 meio ambiente.

Os incisos VII e VIII apontam a importancia de o planejamento urbano
abranger todo o municipio. Areas rurais, urbanas e de expansdo urbanas devem ser
estabelecidas conforme as condigbes ambientais, visando ao desenvolvimento
socioeconémico do municipio de forma sustentavel.

De acordo com os incisos IX, X e Xl, o Poder Publico municipal tem a
premissa de gerir o ordenamento urbano, distribuindo as melhorias na cidade com
equidade e responsabilidade. Tem, ainda, o direito de ser ressarcido pelo particular
qguando efetua melhorias que valoriza os imoveis urbanos.

A diretriz apontada no inciso Xll reconhece a relevancia de agir a favor do
patrimdnio em suas variadas instancias. Por meio da preservagao, o passado é
respeitado e € garantida a heranca para as futuras geracdes. Nesse sentido, a
participacdo popular € a base da diretriz prevista no inciso Xlll. Trata-se de um
poderoso instrumento para democratizar e legitimar o processo de planejamento
urbano.

Fica clara a intengdo do legislador, nos incisos XIV e XV, de promover a
desburocratizacdo, mediante a simplificacdo da legislacdo, ampliando o acesso, e
reduzindo os custos, para a regularidade dos lotes e edificacdes.

Conforme a diretriz trazida pelo inciso XVI, o Poder Publico deve garantir a
participagcdo da iniciativa privada, de forma que essa possa contribuir solidariamente
e efetivamente no desenvolvimento da cidade, visando aos interesses da
coletividade. Conforme Rolnik (2001, p. 36), “Dessa forma, combatem-se praticas
historicamente estabelecidas de intervencdes estatais autoritarias, urbanizando e

implementando equipamentos sem dialogar com a cidade e sua populagéo”.
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E finalmente, no inciso XVII o legislador apontou a importancia de a
sustentabilidade permear o planejamento urbano, em todas as escalas, como no
parcelamento do solo e nas construcdes urbanas.

A publicacdo do Estatuto da Cidade foi um marco para o Direito Urbanistico
brasileiro. Essa lei possibilitou que muitos municipios saissem da inércia e
editassem seus planos diretores, podendo, assim, implantar instrumentos de
planejamento urbano. Esses instrumentos devem ser aplicados na busca de uma

cidade que cumpra sua funcao social.

2.2 INSTRUMENTOS URBANISTICOS DO ESTATUTO DA CIDADE

O art. 4° da Lei n. 10.257 traz uma lista ndo taxativa de instrumentos em geral
que poderédo ser utilizados no ambito da politica urbana. Esses instrumentos estédo
distribuidos em seis incisos: | — planos nacionais, regionais e estaduais de
ordenacdo do territério e de desenvolvimento econémico e social; Il — planejamento
das regibes metropolitanas, aglomeracbes urbanas e microrregides; Il —
planejamento municipal; IV — institutos tributarios e financeiros; V — institutos
juridicos e politicos e VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio
de impacto de vizinhanca (EIV).

Rolnik (2002) classifica os instrumentos como: “a) instrumentos de indugéo do
desenvolvimento urbano; b) instrumentos de financiamento da politica urbana; c)
instrumentos de regularizacdo fundiaria e d) instrumentos de democratizacdo da
gestdo urbana’. Devido a importancia e pertinéncia do assunto ao trabalho,
discorrer-se-4 sobre os instrumentos de inducdo do desenvolvimento urbano
separadamente.

Dentre os demais instrumentos constantes no Estatuto, destacam-se com
grande relevancia especialmente o Estudo de Impacto de Vizinhanca, os Conselhos
de Gestdo Democratica da Politica Urbana e as Audiéncias e Consultas Publicas.
Esses instrumentos colocam em cena a participacdo popular.

O Estatuto da Cidade, no Art. 36, delega aos municipios definirem, por Lei
Municipal, quais os empreendimentos e as atividades, de propriedade privada ou
publica, que deverdo elaborar Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) para obter
licenca de construcdo ou de funcionamento. O EIV vem ao encontro do principio da

prevencao, que de acordo com Prestes (2008, p. 96), “[...] a prevencéo se antecipa
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ao modelo, reage e corrige, pois atua antes do dano ocorrer”. Esse Estudo permite a
visualizacdo dos impactos que um empreendimento causarda a cidade e as
possibilidades de mitigacdo e compensacéao desses.

Os Conselhos de Gestdo Democratica da Politica Urbana e as Audiéncias e
Consultas Publicas, dentre outros instrumentos de Gestdo Democrética da Cidade,
estdo inseridos no Capitulo IV do Estatuto. A Constituicdo Federal de 1988 traz no
inciso Xll do Art. 29 a garantia da cooperacdo das associacfes representativas no
planejamento municipal. Observa-se que a participacdo popular legitima todo o

processo de desenvolvimento da cidade em busca da sua fungao social.
2.3 INSTRUMENTOS DE INDUCAO DO DESENVOLVIMENTO URBANO

Para que o Municipio possa controlar o crescimento da cidade, ele precisa de
ferramentas capazes de delinear e ordenar o espaco urbano. Essas ferramentas séao
conhecidas como Instrumentos de Induc¢do do Desenvolvimento Urbano.

Rolnik (2002, p. 62) informa que:

O Estatuto da Cidade oferece um conjunto de instrumentos que,
incorporando a avaliacdo dos efeitos da regulacdo sobre o mercado de
terras, oferece ao poder publico uma maior capacidade de intervir — e ndo
apenas normatizar e fiscalizar — o uso, a ocupacgéo e a rentabilidade das
terras urbanas, realizando a funcéo social da cidade e da propriedade.

Dentre esses instrumentos destacam-se: o parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsérios; o IPTU progressivo no tempo; a desapropriagdo com
pagamento em titulos; o consorcio imobiliario; as operacdes urbanas consorciadas;
o direito de preempcao; a outorga onerosa do direito de construir; e a transferéncia
do direito de construir.

O parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios do solo urbano néo
edificado, subutilizado ou nédo utilizado esta previsto no Art. 5° do Estatuto, que
estabelece ser necessaria a edicdo de uma lei municipal especifica delimitando as
areas incluidas no Plano Diretor as quais esse instrumento sera aplicado, e indicara
0s prazos e as condi¢Oes para a implementacéo da referida obrigacdo. Segundo
Oliveira Filho (2004), a aplicacéo desse instrumento pelos municipios € uma maneira
de impor aos proprietarios o adequado aproveitamento de lotes ou glebas urbanas,

em conformidade com o exposto no Plano Diretor do Municipio.
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Conforme o Estatuto da Cidade, o imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo podera ser aplicado nas propriedades
gue ndo atenderem as condi¢cdes e aos prazos fixados no parcelamento, edificacédo
ou utilizacdo compulsorios do solo urbano. Outra lei especifica ira fixar as aliquotas
a serem aplicadas.

Apébs cinco anos da aplicacdo do IPTU progressivo no tempo e ndo tendo o
proprietario do lote ou da gleba urbana cumprido a obrigacdo de parcelamento,
edificacdo ou utilizacdo, o Art. 8° do Estatuto da Cidade permite ao Municipio
proceder a desapropriacdo do imoével, mediante pagamento em titulos da divida
publica. Esses titulos devem ter prévia aprovacdo do Senado Federal e poderdo ser
resgatados em até dez anos, sendo garantido o valor real da indenizacdo e juros
anuais de seis por cento. O municipio, apés adquirir o imovel, devera dar o
adequado aproveitamento no prazo de cinco anos. Esse aproveitamento podera ser
feito pelo préprio Poder Publico Municipal ou por meio da iniciativa privada, sendo,
nesse ultimo caso, respeitado o processo de licitacao.

Esses trés instrumentos recém apresentados - o parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsérios, o IPTU progressivo no tempo e a desapropriagdo com
pagamento em titulos — podem ser considerados irmaos, por terem a mesma

finalidade. Nesse viés, Oliveira (2001, p. 26) salienta:

O principal objetivo destes trés instrumentos, de aplicacdo sucessiva, € o
combate a retencdo de terrenos ociosos em setores da cidade que, cada
vez mais, se valorizam ao serem dotados, pelo poder publico municipal, de
infraestrutura e servicos urbanos, aumentando os custos de urbanizacdo e
expandindo, desnecessariamente, as areas urbanas.

O Estatuto da Cidade também prevé no Art. 46 a possibilidade do municipio
facultar ao proprietario de imovel de interesse de utilizacdo compulséria o
estabelecimento de consorcio imobiliario, a fim de viabilizar o aproveitamento do
imovel. O consorcio imobiliario é definido como o meio de viabilizacdo de planos de
urbanizacdo ou edificacdo, no qual o proprietdrio do imével o transfere ao Poder
Publico Municipal para que este execute o projeto, e, apdés a conclusdo da obra, o
municipio devolva ao proprietario unidades imobiliarias avaliadas no valor original do
terreno.

Com esta analise, verifica-se a importancia que esses instrumentos tém para

o crescimento sustentavel da cidade, por meio da indugédo da ocupacédo de areas ja
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by

dotadas de infraestrutura, previamente a expansdao do tecido urbano, o que
resultaria em maiores custos e maiores distancias.

As operacdes urbanas consorciadas, trazidas nos artigos 32 e 33 do Estatuto
da Cidade, tém o intuito de possibilitar a transformacdo de uma area urbana,
mediante a unido de esfor¢cos do Poder Publico Municipal e da iniciativa privada.
Para isso 0 municipio deve editar lei municipal especifica, baseada no Plano Diretor,

indicando a area de intervencao. Oliveira (2001, p.35-36) salienta que:

A operacédo urbana possibilita ao municipio uma maior amplitude para tratar
de diversificadas questdes urbanas, e permite que delas resultem recursos
para o financiamento do desenvolvimento urbano, em especial quando as
operacBes urbanas envolvem empreendimentos complexos e de grande
porte. Dessa forma, o poder publico podera contar com recursos para dotar
de servicos e de equipamentos as areas urbanas desfavorecidas.

Percebe-se que as operagfes urbanas consorciadas sdo uma alternativa
bastante vantajosa, especialmente quando o municipio ndo dispbe de recursos
financeiros para bancar uma grande intervencdo urbana. Na aplicacdo desse
instrumento é muito importante balancear os interesses publicos e os privados, para
gue possa resultar em melhorias sociais, ambientais e urbanisticas.

O direito de preempcéo, conforme o Art. 25 do Estatuto da Cidade “[...]
confere ao Poder Publico municipal preferéncia para aquisicdo de imoével urbano
objeto de alienacdo onerosa entre particulares”. Para sua implementacao devera ser
editada Lei municipal, baseada no Plano Diretor, mapeando as &reas afetadas e o
prazo de vigéncia, de até cinco anos, podendo ser renovavel. O Art. 26 cita que o

municipio podera aplicar esse instrumento quando necessitar de areas para:

| — regularizacdo fundiaria;

Il — execucao de programas e projetos habitacionais de interesse social;

[Il — constituicdo de reserva fundidria;

IV — ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

V — implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios;

VI — criacdo de espacos publicos de lazer e areas verdes;

VIl — criagdo de unidades de conservagao ou protecdo de outras areas de
interesse ambiental,

VIl — protegdo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico;

IX - (VETADO)

Esse instrumento € de grande valia para o Poder Publico conseguir adquirir
areas de seu interesse para o planejamento da cidade, quando da sua venda. Rolnik

(2002, p. 95), porém, faz um alerta: “Temos que considerar o perigo da preempc¢ao
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ser utilizada para favorecer interesses particulares: um proprietario privado viabilizar
a compra de um terreno pela Prefeitura por um preco acima do valor de mercado”.
Deve-se, portanto, ter cuidado na sua implementacdo, para que o direito de
preempcao ndo seja desviado do seu obijetivo.

Os artigos 28 a 31 do Estatuto da Cidade dispdéem sobre a outorga onerosa
do direito de construir. As areas nas quais o direito de construir podera ser exercido
acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado, por meio de contrapartida
do proprietario, deverdo ser identificadas no plano diretor do municipio. Atenta-se ao
fato de que o plano diretor pode definir um coeficiente de aproveitamento basico
Unico para toda a zona urbana ou diferenciado para &reas especificas. O plano
diretor também limitard o coeficiente de aproveitamento maximo a ser atingido,
levando em conta a infraestrutura existente e o adensamento possivel da area. Os
recursos provenientes da aplicacdo desse instrumento deverdo ser aplicados nas
situagdes previstas nos incisos | a 1X, do Art. 26 do Estatuto da Cidade, ja citados
anteriormente.

O Estatuto da Cidade também prevé a possibilidade de outorga onerosa de
alteracdo do uso do solo mediante contrapartida do proprietério nas areas fixadas no
plano diretor. Ainda, conforme o Estatuto, para implementar a outorga onerosa do
direito de construir e a outorga onerosa de alteracdo do uso do solo, 0 municipio
devera editar lei especifica estabelecendo as condicbes a serem observadas e
definindo: a férmula de céalculo para a cobranca; as casos passiveis de isencao do
pagamento da outorga e/ou a contrapartida do beneficiario.

No Brasil, o instrumento da outorga onerosa do Direito de Construir foi
primeiramente mencionado em S&o Paulo, em 1976, com a ideia do prefeito Olavo
Setubal de estabelecer indice de aproveitamento basico igual a 1,0 em toda area
urbana da cidade, com o intuito de diminuir a grande diferenga de valor dos terrenos.
Caso o proprietario tivesse interesse em construir acima desse indice deveria obter
do Poder Publico esse direito, por meio de pagamento. Esse valor seria revertido em
melhorias de infraestrutura e equipamentos urbanos, para possibilitar o
adensamento da regido. Esse modelo sugerido em Sao Paulo tinha como base o
modelo francés plafond legal de densite, instituido em 1975, que também tinha como
principal objetivo equilibrar o valor dos terrenos. (ROLNIK, 2001).

Dornelas (2003) informa que muito antes da aprovacdo do Estatuto da

Cidade, o instrumento da outorga onerosa do direito de construir, também conhecido
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como solo criado, ja era bem definido pela doutrina, desde a década de 1970. Marco
importante nessa conceituacdo € a edicdo da Carta de Embu, por eminentes
urbanistas e juristas, de 11 de dezembro de 1976, num seminario ocorrido no Estado

de S&o Paulo. A Carta dispde que:

Admite-se que, assim como o loteador é obrigado a entregar ao poder
publico areas destinadas ao sistema viario, equipamentos publicos e lazer,
igualmente, o criador de solo devera oferecer a coletividade as
compensacfes necessarias ao re-equilibrio urbano reclamado pela criagao
do solo adicional, e conclui-se que:

1. E constitucional a fixac8o, pelo municipio, de um coeficiente Gnico de
edificacao para todos os terrenos urbanos.

1.1 A fixac&o desse coeficiente ndo interfere com a competéncia municipal
para estabelecer indices diversos de utilizagédo dos terrenos, tal como ja se
faz, mediante legislagdo de zoneamento.

1.2 Toda edificacdo acima do coeficiente Unico é considerada solo criado,
quer envolva ocupacao de espaco aéreo, quer a de subsolo.

2. E constitucional exigir, na forma da lei municipal, como condicdo de
criacdo de solo, que o interessado entregue ao poder pulblico areas
proporcionais ao solo criado; quando impossivel a oferta destas areas, por
inexistentes ou por ndo atenderem as condicdes legais para tanto
requeridas, é admissivel sua substituicdo pelo equivalente econémico.

2.1 O proprietario de imével sujeito a limitagbes administrativas, que
impecam a plena utilizacdo do coeficiente Unico de edificacdo, podera
alienar a parcela nao utilizavel do direito de construir.

2.2 No caso do imével tombado, o proprietario podera alienar o direito de
construir correspondente a éarea edificada ou ao coeficiente Unico de
edificacao.

Essa Carta concentra importantes conceitos para os instrumentos da Outorga
Onerosa do Direito de Construir e da Transferéncia do Direito de Construir. Ela
identifica a necessidade de recompor o equilibrio de uma area da cidade que sofreu
com a implantacdo de um empreendimento que utilizou um indice de aproveitamento
superior ao basico, e a possibilidade de transferéncia do potencial construtivo que
ndo pbde ser utilizado pelo proprietario do imovel.

A Carta também dispfe a possibilidade de o adquirente obter a outorga
onerosa do direito de construir mediante a entrega de areas equivalentes ao solo
criado ou mediante o pagamento do seu valor equivalente em pecunia.

Rolnik (2001, p. 67) interpreta que:

Ao comparar o criador do solo com o loteador, e ao definir a contrapartida a
ser paga pelo criador de solo como espacos publicos e equipamentos ou
seu equivalente monetario, a Carta de Embu enquadra claramente a
outorga onerosa do direito de construir como dnus e ndo como tributo.
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O Estatuto da Cidade ao trazer para o ordenamento juridico o instrumento da
Outorga Onerosa do Direito de Construir vai ao encontro dos conceitos ja
desenvolvidos até entdo. Para Oliveira (2001), a utilizacdo desse instrumento nos
municipios pode propiciar uma maior geréncia da densificacdo urbana, um maior
controle na especulacdo imobilidria e a geracdo de valor pecunidrio para
investimentos em areas deficitarias.

O instrumento da Outorga Onerosa do Direito de Construir merece um
cuidado especial na sua implementacdo pelos municipios, para nao gerar “[...]
possiveis efeitos perversos [...] quando usado de forma a focalizar prioritariamente a
geracdo de recursos adicionais para a receita municipal”. (DORNELAS, 2003, s. p.).
Esse instrumento deve servir para realizar a politica urbana prevista nos planos
diretores municipais.

Pode-se constatar que os instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da
Cidade sao importantes institutos na busca do desenvolvimento urbano sustentavel.
Quando previstos nos planos diretores municipais e aplicados eficazmente, podem

contribuir para o crescimento das cidades de forma justa com toda a sociedade.

2.4 TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

A Transferéncia do Direito de Construir €, conforme definicdo de Rolnik (2001,
p. 120), “[...] um dos instrumentos de regulacdo publica do exercicio do direito de
construir, que pode ser utilizado pelo Poder Publico municipal para condicionar 0 uso
e edificacdo de um imovel urbano as necessidades sociais e ambientais da cidade”.

Esse instrumento esta previsto no Estatuto da Cidade, dentre os instrumentos
juridicos e politicos, no Art. 35:

Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o
proprietario de imdvel urbano, privado ou publico, a exercer em outro local,
ou alienar, mediante escritura publica, o direito de construir previsto no
plano diretor ou em legislagdo urbanistica dele decorrente, quando o
referido imovel for considerado necessario para fins de:

| — implantacédo de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — preservagdo, quando o imoével for considerado de interesse histérico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural;

Il — servir a programas de regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas
ocupadas por populacéo de baixa renda e habitacdo de interesse social.

§ 19 A mesma faculdade poder4 ser concedida ao proprietério que doar ao
Poder Publico seu imével, ou parte dele, para os fins previstos nos incisos |
a lll do caput.
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§ 29 A lei municipal referida no caput estabelecera as condigBes relativas a
aplicacdo da transferéncia do direito de construir.

Observa-se que para a utilizacao desse instrumento o municipio devera editar
lei municipal permitindo que o proprietério de imovel possa transferir ou vender o
potencial construtivo que incide sobre o seu bem quando ndo puder utiliza-lo, ou
quando o doar ao Poder Publico, devido a motivos relacionados nos incisos do artigo
35. Esta Lei municipal devera informar as condi¢cdes que se aplicam a transferéncia
do indice construtivo. Vale salientar que o potencial construtivo de um imovel é
obtido com a multiplicagdo do indice definido no Plano Diretor ou na Lei de
Zoneamento pela area do terreno.

Percebe-se a clara separacdo da posse da propriedade e do direito de
construir atribuido a essa. Assim, de acordo com Rolnik (2001, p. 65), “reconhece-se
que o direito de construir tem um valor em si mesmo, independente do valor da
propriedade, podendo agregar ou subtrair valor a esta”.

Conforme visto na Carta de Embu, a Transferéncia do Direito de Construir e a
Outorga Onerosa do Direito de Construir possuem bases e objetivos em comum.
Rolnik (2001, p. 65) salienta que existem dois principios que baseiam a outorga ou a
transferéncia do direito de construir: “O direito de superficie (ou separacao do direito
de propriedade do direito de construir) e a funcéo social da propriedade”.

Historicamente a cidade de Nova lorque foi pioneira na implementacéo da
transferéncia do potencial construtivo. Em 1961, por meio de alteracdo do Codigo de
Zoneamento, foi admitida a possibilidade de troca de densidades entre lotes
adjacentes. Para resolver o problema dos prédios histéricos que deveriam ser
preservados e que os lotes adjacentes ja estavam edificados, a permissdo da
transferéncia do potencial construtivo foi estendida para outros terrenos, néo
necessariamente do entorno préximo. (GUIMARAES, 2007).

Em 1967, iniciou-se o processo entre a proprietaria da Grand Central Terminal
(Penn Central Transportation Co.) e a cidade de Nova lorque. Por estar localizada
em area nobre e valorizada da cidade, a Grande Estacdo Central de trens estava
prestes a ser demolida para a construcao de um edificio de 59 pavimentos. Somente
em 1977 o processo judicial foi encerrado, decidindo pela preservacéao do prédio da
Grande Estacdo Central e pela indenizacdo da proprietaria pela Cidade de Nova
lorque, mediante a transferéncia dos “direitos de desenvolvimento”. (GUIMARAES,
2007).
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Rolnik (2001) também aponta como inspiragdo para o instrumento a
experiéncia do Plano de Chicago, em 1973, por intermédio do Development Right
Transfer (Transferéncia do Direito de Desenvolvimento). A base para a criagéo
desse instituto em Chicago também foi os prédios histéricos com interesse de
preservacao. Assim, para que o proprietario ndo se sentisse lesionado por ndo poder
usufruir de todo o potencial construtivo incidente sobre o seu lote, ficou permitida a
transferéncia desse potencial para outras areas.

No Plano de Chicago foi criado um banco municipal para gerir as
transferéncias do potencial construtivo Municipal Development Rights Bank. As
areas propicias a receber o potencial construtivo transferido também foram
delimitadas. Outro ponto importante foi a concessdo de beneficios fiscais aos
imoveis que tinham seu indice transferido, afinal o valor desta propriedade é
reduzido apdés a transferéncia do seu potencial construtivo, e a propriedade
receptora é valorizada, gerando um consequente aumento nos tributos desta ultima.
(ALOCHIO, 20009).

No Brasil, esse instrumento também pode ser utilizado com o intuito de
preservar bens de interesse historico, além dos bens de interesse ambiental,
paisagistico, social ou cultural. Outras hipéteses as quais cabem a aplicagdo desse
instituto, conforme o Estatuto da Cidade, sdo a necessidade de area para
implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios e para projetos de
regularizacao fundiaria e habitacédo para populacédo de baixa renda.

A Figura 1 demonstra a transferéncia do potencial construtivo para a
preservacdo de uma area de interesse ambiental/paisagistico, e a Figura 2
demonstra a transferéncia do potencial construtivo de um imovel que contém um

prédio historico de interesse de preservacao.



Figura 1 - Transferéncia do Direito de Construir de area de interesse de preservacao
ambiental/paisagistico.

Fonte: elaborada pela autora.

Figura 2 - Transferéncia do Direito de Construir de &rea de imovel de interesse de
preservacao histérico/cultural.

Fonte: elaborada pela autora.
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7

A Transferéncia do Direito de Construir também € apontada como uma
alternativa as desapropriacdes pelo Poder Publico, conforme sintetiza Alochio (2009,
p. 122):

[...] a TDC seria uma alternativa ao uso simplério da desapropriacdo, para
salvaguarda de diversos interesses da cidade e de seus habitantes,
inserindo-se nesse contexto a necessidade de realizacdo de obras viarias, a
protecdo ao patrimdnio cultural, a protecdo e a preservacdo ambiental, entre
inUmeras hipéteses. A transferéncia sempre foi uma busca de mitigacéo dos
custos urbanisticos, apoés o reconhecimento da incapacidade dos cofres
publicos de absorverem esses custos; ou da impropriedade desses custos
serem redistribuidos na arrecadagéo geral de impostos.

O proprietario, cujo imovel esta entre as situagdes ja citadas anteriormente,
gue nao puder utilizar todo o potencial construtivo incidente sobre o seu lote, podera
utiliza-lo em outro imével de sua propriedade ou transferi-lo para imoveis de
terceiros mediante venda, por escritura publica.

Silva (2008) classifica a transferéncia do direito de construir entre lotes de um
mesmo proprietario como “transferéncia interlocativa”, e a transferéncia entre
imoveis de sujeitos diferentes como “transferéncia intersubjetiva”.

Neste ponto surge o impasse de quais regifes da cidade poderéo receber o
potencial construtivo transferido. A area pode ser a mesma do imovel que transmite,
visando a relacdo de equilibrio de densidade, ou pode ser uma area diversa,
devendo nesse caso haver um calculo de compatibilizacdo para evitar situacdes de
arbitrariedade.

Percebe-se que é de suma importdncia para a correta aplicacdo desse
instrumento a existéncia de requisitos de controle. Alochio (2009, p. 131) define que
a funcdo desse controle “[...] € impedir que a transferéncia acarrete sobrecargas
urbanisticas sobre a infraestrutura da area receptora”.

O Poder Publico municipal deve, quando da regulamentacdo do instrumento e
conjuntamente com o plano diretor, definir quais areas séo receptoras de potencial
construtivo, levando em consideracdo a infraestrutura existente, condi¢cdes
ambientais e urbanisticas de adensamento. A escolha dessas areas pode
redirecionar o crescimento urbano. (GUIMARAES, 2007).

Depreende-se que a Transferéncia do Direito de Construir € um instrumento
de inducéo do desenvolvimento urbano que surgiu com o intuito de indenizar os

proprietarios de iméveis que nao possam utilizar todo o potencial construtivo
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incidente na sua propriedade, devido a interesse social, cultural, histérico, ambiental
ou paisagistico. Também pode exercer um papel importante no planejamento do
desenho urbano, quando empregado em casos de implantacdo de equipamentos

urbanos e comunitarios.

2.5 TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR DE AREAS PUBLICAS

O Estatuto da Cidade € preciso, no seu Art. 35 caput, quando permite a
Transferéncia do Direito de Construir tanto para imoveis privados quanto publicos.
Porém, a Lei Federal ndo abordou nenhum parametro especial a ser observado
pelos municipios quando se trata especificamente da transferéncia do potencial
construtivo de &reas publicas.

Entende-se que as situacbes aplicaveis da transferéncia do direito de
construir de areas publicas sdo as mesmas que regem a transferéncia do potencial
construtivo de imoveis privados, ou seja, quando o imével for necesséario para a
implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios, para realizacdo de programa
de regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa
renda, ou, ainda, quando o imovel for considerado de interesse histérico, ambiental,
paisagistico, social ou cultural.

Araujo (2004, s. p.) ressalta que:

E interessante notar que a transferéncia do direito de construir pode ser
aplicada, também, a iméveis publicos. Nesse caso, os recursos obtidos com
a alienacdo de potencial construtivo deveriam destinar-se a propria
preservagdo do imével que gerou a alienacao.

Para analisar a regulamentacdo desse instrumento aplicado a areas publicas
€ interessante recorrer as legislagcbes dos municipios que ja o adotam, devido a
escassez de diretrizes federias e de jurisprudéncia a seu respeito.

Curitiba, capital do Parana, comecou a aplicar o instrumento da Transferéncia
do direito de construir na década de 1980, tornando-se uma das primeiras cidades
brasileiras a utiliza-lo.

A Lei Municipal n. 6.337, de 28 de setembro de 1982, instituiu o incentivo
construtivo para a preservacdo de imoOveis de valor cultural, historico ou
arquitetbnico. Essa Lei trouxe beneficios para os proprietarios de imoveis de valor

cultural, histérico ou arquitetdbnico do Municipio de Curitiba. Caso esses imoveis
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fossem preservados, segundo orientacdo da Prefeitura Municipal, o proprietario
poderia utilizar o indice construtivo no proprio terreno do prédio de interesse de
preservacao, se houvesse area remanescente e desde que nao afetasse o entorno
do imovel, ou poderia transferir o potencial construtivo para outro imovel, com a

mediacao da Prefeitura Municipal, conforme a redacg&o dos artigos 3° e 4°:

Art. 3° O incentivo construtivo sera concedido para constru¢do no préprio
terreno em que se encontre erigido o imovel de valor cultural, histérico ou
arquitetdénico, havendo area remanescente para tanto e desde que ndo seja
afetado o] entorno do imovel a ser preservado.
Art. 4° Nao sendo possivel a utilizacdo do incentivo na forma do artigo
anterior, poderd ser ele transferido para outro imdvel mediante
interveniéncia da Prefeitura Municipal.

Esses imoveis de interesse de preservacao receberam a denominacdo de
UIPs — Unidades de Interesse de Preservacao.

Em 1993, por meio do Decreto Municipal n. 380, foram estabelecidas as
UIEPs — Unidades de Interesse Especial de Preservagcdo. As UIEPs eram, via de
regra, de uso e propriedade publica. Esses imoOveis poderiam transferir seu potencial
construtivo para possibilitar a sua prépria conservacéo. (BITENCOURT, 2005).

A Lei n. 9800, de 3 de janeiro de 2000, que dispde sobre o zoneamento, uso e
ocupacado do solo, trouxe nos artigos 43 e 44 a transferéncia do direito de construir
como forma de protecdo ao patrimbnio cultural, natural e ambiental, e para a
desapropriacdo parcial ou total de iméveis para a adequacédo do sistema viario e

instalacao de equipamentos urbanos.

Art.43 - Objetivando a protecdo e preservacdo do Patriménio Cultural,
Natural e Ambiental no Municipio, ao imével que compbe esse patrimdnio,
podera ser estabelecida condicdo especial de ocupacéo ou autorizado pelo
orgao competente, a transferéncia a terceiros do potencial construtivo
permitido no imovel objeto de limitagbes urbanisticas, ou aos que doarem
ao Municipio o imével sob protecéo e preservacao.

Paragrafo Unico - Constitui o Patriménio Cultural, Natural e Ambiental do
Municipio de Curitiba o conjunto de bens existentes em seu territério, de
dominio publico ou privado, cuja protecéo e preservacdo seja de interesse
publico, quer por sua vinculacdo a fatos memoraveis da histéria, quer por
seu significativo valor arqueoldgico, artistico, arquitetbnico, etnografico,
natural, paisagistico ou ambiental, tais como:

| - Unidades de Interesse de Preservacao;

Il - Unidades de Conservacéo;

Il - Anel de Conservacéo Sanitario-Ambiental;

IV - Areas Verdes.

Art. 44 - Também se aplica, no que couber, o dispositivo deste Capitulo a
desapropriacdo parcial ou total, de imoveis necesséarios a adequacédo do
Sistema Viario Basico, e a instalacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios de uso publico.
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A Lei n. 9801, também de 3 de janeiro de 2000, no artigo 2° listou a
transferéncia do potencial construtivo como um dos instrumentos de politica urbana,

passivel de aplicacdo para a consecucao objetivos arrolados no artigo 3°:

Art. 2° Sdo Instrumentos de Politica Urbana sem prejuizo de outros
previstos em legislacdo municipal, estadual ou federal:

| - concessao onerosa do direito de construir;

II - transferéncia do potencial construtivo;

[l - incentivo aos programas habitacionais de interesse social,

IV - incentivo a protecdo e preservacdo do patrimdnio cultural, natural e
ambiental.

Paragrafo Unico - Se assim exigir o interesse publico, por proposta do
Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba - IPPUC ao
Executivo Municipal, poderdo ser adotados outros Instrumentos de Politica
Urbana.

Art. 3° A aplicacao dos instrumentos de politica urbana tera como objetivo:

| - a protecdo e preservacdo do patriménio cultural, natural e ambiental do
Municipio;

Il - a desapropriacdo parcial ou total de imoOveis necessarios a adequacao
do sistema viario basico;

Il - ainstalacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

IV - a criacdo de espacos de uso publico;

V - a implantacdo de programas habitacionais de interesse social;

VI - o aproveitamento de imoveis no Setor Estrutural com potencial
construtivo subutilizado por limitagdes urbanisticas.

§ 1° - Constitui o Patriménio Cultural, Natural e Ambiental do Municipio de
Curitiba o conjunto de bens existentes em seu territorio, de dominio publico
ou privado, cuja protecao e preservacao seja de interesse publico, quer por
sua vinculacdo a fatos memoraveis da histéria, quer por seu significativo
valor arqueol6gico, artistico, arquitetdnico, etnografico, natural, paisagistico
ou ambiental, tais como:

| - unidades de interesse de preservacgao;

Il - unidades de conservacéo;

[l - anel de conservacao sanitario ambiental;

IV - setor especial de areas verdes.

L.]

Observa-se que o patrimbnio cultural, natural e ambiental, constituido por
unidades de interesse de preservacgdo, dentre outros bens, de dominio publico, est4
entre as situagfes passiveis de transferéncia do direito de construir no Municipio de
Curitiba.

A Lei Municipal n. 9804, de 3 de janeiro de 2000, reitera, na redacao do seu
artigo 2°, que dentre as Unidades de Conservacao, inclui-se as de propriedade

publica:

Art. 2° Para efeitos desta lei, entende-se por Unidades de Conservacao
areas no Municipio de propriedade publica ou privada, com caracteristicas
naturais de relevante valor ambiental ou destinadas ao uso publico,
legalmente instituidas, com objetivos e limites definidos, sob condi¢bes
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especiais de administracdo e uso, as quais aplicam-se garantias de
conservacao, protecao ou utilizacao publica.

A classificacdo das Unidades de Conservacdo encontra-se no artigo 3° da

mesma Lei:

Art. 3° As Unidades de Conservacéo se classificam em:

| - AREAS DE PROTECAO AMBIENTAL (APA): sdo areas de propriedade
publica ou privada, sobre as quais se impde restricdes as atividades ou uso
da terra, visando a protecao de corpos d agua, vegetacéo ou qualquer outro
bem de valor ambiental definido pela Secretaria Municipal de Meio
Ambiente - SMMA,

Il - PARQUES DE CONSERVACAO: séo areas de propriedade do Municipio
destinadas a protecéo dos recursos naturais existentes, que possuam uma
area minima de 10ha (dez hectares) e que se destinem a manutencao da
gualidade de vida e protecéo do interesse comum de todos os habitantes;

Il - PARQUES LINEARES: séo areas de propriedade publica ou privada, ao
longo dos corpos d'agua, em toda a sua extensdo ou ndo, que visam
garantir a qualidade ambiental dos fundos de vale, podendo conter outras
Unidades de Conservacéo dentro de sua area de abrangéncia;

IV - PARQUES DE LAZER: sado éareas de propriedade do Municipio, que
possuam uma area minima de 10ha (dez hectares) e que se destinem ao
lazer da populacdo, comportando equipamentos para a recreacdo, € com
caracteristicas naturais de interesse a protecao;

V - RESERVAS BIOLOGICAS: sdo areas de propriedade publica ou
privada, que possuam caracteristicas representativas do ambiente natural
do Municipio, com dimensao variavel e que se destinem a preservacao e a
pesquisa cientifica;

VI - BOSQUES NATIVOS RELEVANTES: sé@o os bosques de mata nativa
representativos da flora do Municipio de Curitiba, em areas de propriedade
particular, que visem a preservacdo de aguas existentes, do habitat da
fauna, da estabilidade dos solos, da protecéo paisagistica e manutencédo da
distribuicdo equilibrada dos macicos vegetais, onde o Municipio impde
restricdes a ocupacao do solo;

VIl - BOSQUES DE CONSERVACAO: sdo areas de propriedade do
Municipio, destinadas a protecdo dos recursos naturais existentes, que
possuam area menor que 10ha (dez hectares), e que se destinem a
manutenc¢do da qualidade de vida e protecdo do interesse comum de todos
0s habitantes;

VIII - BOSQUES DE LAZER: séo areas de propriedade do Municipio com
area inferior a 10(dez hectares), destinadas a protecédo de recursos naturais
com predominancia de uso publico ou lazer;

IX - ESPECIFICAS: sdo unidades de conservacdo criadas para fins e
objetivos especificos, tais como: Jardim Botanico, Pomar Publico, Jardim
Zoolégico e Nascentes.

8§ 1° - As Unidades de Conservagdo serdo estabelecidas e terdo suas
caracteristicas objetivos e peculiaridades definidas através de ato do
Executivo Municipal.

§ 2° - O enquadramento e a definicdo de Pracas, Jardinetes, Jardins
Ambientais, Largos, Eixos de Animacao, Nuicleos Ambientais, como
Unidades de Conservacéo sera objeto de regulamentacao especifica.

Percebe-se que a transferéncia do potencial construtivo das Unidades de
Conservacao, de propriedade publica, é possivel, tendo como principal finalidade a

protecdo e preservagdo do patrimonio cultural, natural e ambiental do Municipio de
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Curitiba. Dentre as Unidades de Conservagdo encontram-se o0s Parques de
Conservacao, Lineares e de Lazer, as Reservas Bioldgicas, e os Bosques Nativos,
de Conservacdo e de Lazer. A diferenciacdo entre parques e bosques se da pela
area da gleba, quando superior a dez hectares classifica-se como parque, e quando
inferior, como bosque.

A Lei Municipal n. 11.266, de 16 de dezembro de 2004, que dispde sobre a
adequacdo do Plano Diretor de Curitiba ao Estatuto da Cidade, também traz

conceitos da transferéncia do direito de construir no artigo 65:

Art. 65 - A transferéncia do direito de construir, também denominada
transferéncia de potencial construtivo, € a autorizacdo expedida pelo
Municipio ao proprietario do imével urbano, privado ou publico, para edificar
em outro local, ou alienar mediante escritura publica, o potencial construtivo
de determinado lote, para as seguintes finalidades:

| - promocdo, protecdo e preservacdo do patrimdnio histérico cultural,
natural e ambiental;

Il - programas de regularizagcdo fundiaria, urbanizagdo de areas ocupadas
por populacéo de baixa renda e habitag&do de interesse social;

lll - implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios, e espagos de
uso publico;

IV - melhoramentos do sistema viario basico;

V - protecdo e preservacdo dos mananciais da Regidao Metropolitana de
Curitiba mediante convénio ou consdrcio entre 0s municipios envolvidos.

§ 1° O proprietario de um imdvel impedido de utilizar plenamente o potencial
construtivo definido na Lei de Zoneamento Uso e Ocupacéo do Solo, por
limitacBes relativas a preservagdo do patrim6nio ambiental ou cultural,
podera transferir parcial ou totalmente o potencial deste imével.

§ 2° O mesmo beneficio podera ser concedido ao proprietario que doar ao
Municipio o seu imével, ou parte dele, para os para os fins previstos nos
incisos | a V do "caput" deste artigo.

§ 3° Lei municipal especifica estabelecerd as condi¢cdes relativas a
aplicacdo da transferéncia do direito de construir ou transferéncia de
potencial construtivo.

Observa-se que a Lei de Curitiba trouxe as hipoteses de aplicacdao do
instrumento da Transferéncia do Direito de Construir constantes no Estatuto da
Cidade, e, também, outras situagdes, como para melhoramentos do sistema viario
bésico e para a preservacdo dos mananciais da Regido Metropolitana de Curitiba.
Salienta-se que, neste ultimo caso, a Lei prevé o estabelecimento de convénio ou
consorcio intermunicipal, permitindo a permuta de potencial construtivo entre
municipios distintos. Certamente, essa situacdo € inusitada no ordenamento do
direito urbanistico brasileiro.

Outro Municipio que dispde sobre a Transferéncia do Direito de Construir de

areas publicas em sua legislacdo é Campo Grande, capital do Mato Grosso do Sul.
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A Lei Complementar n. 204, de 25 de outubro de 2012, instituiu o instrumento da a
Transferéncia do Direito de Construir previsto no Plano Diretor Municipal.

Além de parametros gerais da aplicacdo do instrumento da Transferéncia do
Direito de Construir, para as areas privadas, trouxe, também, aspectos inerentes a

transferéncia do potencial construtivo de areas publicas. Como o artigo 8°:

Art. 8°. No caso de imoveis de propriedade do Municipio, a alienagao do
potencial construtivo passivel de transferéncia somente podera se dar por
meio de licitacao publica, apds parecer favoravel do Conselho Municipal de
Desenvolvimento e Urbanizagdo - CMDU, sendo o valor minimo da area
transferivel calculado segundo a Planta Genérica de Valores, do metro
guadrado do lote gerador da transferéncia.

Esse artigo estabelece que quando a transferéncia do potencial construtivo for
de imével de propriedade do Municipio, a alienacdo devera ser por licitagdo publica,
precedida de parecer do Conselho Municipal de Desenvolvimento e Urbanizacao
(CMDU), a favor da alienacéo, e a area a ser transferida devera ter o valor minimo
estipulado conforme a Planta Genérica de Valores do imével que cede o potencial.

Ainda, essa Lei Complementar estabelece a destinagcdo dos valores
arrecadados com a Transferéncia do Direito de Construir dos imoéveis de

propriedade do Municipio, conforme a redacao do artigo 9°:

Art. 9°. Para efeito de aplicacdo do disposto nesta Lei Complementar,
observar-se-a ainda:

| - no caso de imoveis considerados de interesse de preservacdo ambiental
ou paisagistica:

[.-]

b) quando de propriedade do Municipio, os recursos obtidos com a
alienacdo do potencial construtivo ndo utilizado dever&o ser depositados no
Fundo para o Desenvolvimento Urbano, previsto no Plano Diretor, e
revertido na implantacdo ou manutencéo dos parques lineares.

Il - no caso de imoéveis considerados de interesse historico-cultural ou
tombados:

[.-]

b) quando de propriedade do Municipio, devera ser garantida a preservacao
e manutencdo do bem de interesse e os recursos obtidos com a alienacao
do potencial construtivo ndo utilizado deverdo ser depositados no Fundo
para o Desenvolvimento Urbano para recuperacdo do respectivo bem e
para as acfes previstas no Plano para Revitalizacdo do Centro, Lei
Complementar n. 161/10.

Observa-se que tanto os imoveis de interesse de preservacdo ambiental ou
paisagistica, quanto os de interesse de preservacao histérico-cultural ou tombados,
de propriedade do Municipio, sdo passiveis de transferéncia do seu potencial

construtivo, e os valores auferidos com essa transacéo deverdo ser depositados no
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Fundo para o Desenvolvimento Urbano. Os valores arrecadados com os imoveis de
interesse de preservacdo ambiental ou paisagistica deverdo ser utilizados na
implantacdo ou manutencdo dos parques lineares, ja os valores referentes a
transferéncia de indice de imodveis de interesse historico-cultural ou tombados
deverdo ser aplicados na propria preservacdo do bem objeto da transferéncia ou
para a implementacéo das acdes previstas no Plano para Revitalizagao do Centro.

Verifica-se, também, com a redacdo desse artigo, que o potencial passivel de
transferéncia é somente aquele ndo utilizado pelo imoével de interesse de
preservacdo ambiental ou paisagistica ou pelos iméveis de interesse de historico-
cultural ou tombados. Todo o potencial do lote ndo é transferivel, somente o
remanescente.

Por meio das legislagcdes municipais de Curitiba e Campo Grande, observa-se
qgue a transferéncia do potencial construtivo de areas publicas esta prevista e pode
ser aplicada em inimeras situacdes. Esse instrumento pode ser fundamental para a
consecucao de muitos dos objetivos do planejamento urbano de uma cidade.

A aplicacdo mais rotineira desse instrumento é para a conservacado de
imoveis de interesse de preservacao historica e cultural, porém, também pode ser
instituido com a finalidade de preservacdo ambiental e paisagistica, englobando
pracas e parques municipais, e para a implantagéo de equipamentos urbanos.

Importante salientar que a utilizacdo desse instrumento nas cidades
analisadas esta de acordo com o disposto no Estatuto da Cidade. Pode-se, portanto,
inferir que esse instrumento esté de fato auxiliando os municipios na consecuc¢éo da

sua politica urbana.
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3 METODOLOGIA

Em termos metodoldgicos, este trabalho se classifica como uma pesquisa
exploratoria e aplicada, pois visa a encontrar a metodologia mais apropriada para a
aplicacao do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir de areas publicas.

A pesquisa € exploratoria, pois permite “[...] um aprofundamento maior sobre
temas ou questdes com as quais o0 pesquisador ndo esteja ainda muito familiarizado
ou que disponha de poucas informacdes, criando as condi¢cdes de formulacédo de
hipéteses”. (NASCIMENTO, 2002, p. 73).

Ainda, conforme Nascimento (2002), a pesquisa € aplicada, pois objetiva
pesquisar, fundamentar, justificar hipéteses, aplicando os resultados obtidos na
resolucao do problema.

Sera adotada a estrutura classica de um estudo de caso, que de acordo com
Gil (2010, p.125) “[...] inicia-se com uma sec¢do de Introducdo, que é seguida pela
Revisdo Bibliografica, Metodologia, Anélise e Discussdo dos Resultados e
finalmente pela Conclusao”.

O estudo de caso foi escolhido como método de pesquisa, pois “atraves dele
€ possivel reunir dados exaustivos de um caso, permitindo um mergulho profundo
em um objeto delimitado”. (NASCIMENTO, 2002, p. 100).

De acordo com Schramm (1971, apud YIN, p. 38, 2009):

A esséncia de um estudo de caso, a tendéncia central entre todos os tipos
de estudo de caso, € que ele tenta iluminar uma decisdo ou um conjunto de
decisdes: por que elas sdo tomadas, como elas sdo implementadas e com
gue resultado.

Conforme essa definicdo pretende-se através do estudo de caso obter o
levantamento de dados suficientes e apropriados para solucionar o problema deste
trabalho académico, que, relembrando, é: qual a metodologia mais apropriada para
a aplicagdo do instrumento da transferéncia do direito de construir de areas
publicas?

Para tanto, as seguintes etapas seréo realizadas:

a) pesquisa bibliografica e documental,

b) estudo de caso;

c) analise do roteiro de aplicagdo e suas principais implicacoes;

d) proposta de metodologia apropriada.
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Primeiramente, tem-se a pesquisa bibliografica e documental (a), com o
levantamento das principais informacdes e conceitos que permeiam o instrumento
da Transferéncia do Direito de Construir de areas publicas, objeto de analise desta
monografia.

Para contextualizar esse instrumento, no tempo e no ordenamento juridico
urbanistico brasileiro, faz-se necessério abordar a Constituicdo Federal do Brasil de
1988, especialmente o Capitulo da Politica Urbana, e o Estatuto da Cidade - Lei
Federal n. 10257, de 10 de julho de 2001, que regulamenta esse Capitulo da Carta
Magna. Conjuntamente com a analise da legislacdo aplicada & matéria, é feito um
levantamento de conceitos e comentarios de urbanistas e juristas a respeito do
tema.

A Transferéncia do Direito de Construir € um dos instrumentos de inducao do
desenvolvimento urbano que constam no Estatuto da Cidade. Apds a conceituacao
dos principais instrumentos contidos nesse Estatuto, passa-se para uma analise do
instrumento da Transferéncia do Direito de Construir. E abordado a sua origem no
exterior e no Brasil, as suas principais aplicacdes e as regras gerais trazidas pelo
Estatuto da Cidade para a sua implementacao pelos municipios brasileiros.

Quanto a analise do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir de
Areas Publicas, devido & escassez de material a respeito do tema, s&o abordadas as
legislacbes dos municipios que preveem a aplicacdo desse instrumento em areas
publicas.

Na sequéncia, com a abordagem qualitativa do problema, sera realizado o
estudo de caso (b), sobre as Unidades de Interesse Especial de Preservagao —
UIEPs, na cidade de Curitiba. Através de levantamentos de dados em trabalhos
cientificos, revistas e legislacdo municipal, pretende-se analisar a metodologia de
aplicacéo do Instrumento da Transferéncia do Direito de Construir de areas publicas
(c), especificamente das UIEPs de Curitiba, e suas principais implicacbes e
consequéncias.

Posteriormente a analise do estudo de caso das Unidades de Interesse
Especial de Preservacao, espera-se alcancar uma metodologia apropriada para a
implantacdo do Instrumento da Transferéncia do Direito de Construir de areas

publicas pelos municipios brasileiros (d).
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3.1 ESTUDO DE CASO: AS UIEPS DE CURITIBA

Apesar da insergdo do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir
na legislacéo federal ocorrer somente em 2001, através do Estatuto da Cidade, esse
instrumento j4 era aplicado em alguns municipios brasileiros. Bitencourt (2005)
informa que Curitiba, em 1982, através da Lei Municipal n. 6.337, instituiu a
Transferéncia do Potencial Construtivo na cidade com o intuito de preservar imoveis
historicos. Esses imoOveis eram classificados como Unidades de Interesse de
Preservacéo — UIPs.

As Unidades de Interesse de Preservacéo (UIPs), edificacbes de propriedade
privada, foram criadas pelo Decreto n. 1.547/1979, com o intuito de preservar icones
da arquitetura da cidade de Curitiba, sejam eles tombados ou ndo. (BITENCOURT,
2005).

Peterlini (2012, p. 133) salienta que:

As Unidades de Interesse de Preservacdo, ou as UIPs, como comumente
designadas, comporiam o patriménio histérico e cultural do municipio mas
também serviriam como um instrumento do poder publico, o qual concederia
em troca um incentivo fiscal como uma espécie de parceria publico-privada
capaz de garantir e viabilizar a salvaguarda do patriménio.

Em 1991, o Decreto n. 408 regulamentou a Lei n. 6.337/1982. No seu artigo
2° consta que “Sao considerados imoveis de valor cultural, histérico ou arquiteténico
agueles que fizerem parte da memoéria histérica ou cultural de Curitiba e
contribuirem para a preservacao da paisagem urbana tradicional da cidade”. Esse
Decreto implementou a Comisséao de Avaliacdo do Patrimoénio Cultural (CAPC), que
seria responsavel por estimar o valor histérico, cultural ou arquitetdnico dos imoveis.
Ainda, conforme o artigo 5° do Decreto n. 408, a critério da CAPC, o incentivo
concedido ao terreno que contivesse a edificacdo de interesse de preservacao,
poderia ser utilizado no proprio terreno, ou transferido a outro imoével.

Conforme Peterlini (2012, p. 134), a Comissdo de Avaliagdo do Patrimonio
Cultural, desde a sua criagao “[...] atua como uma das principais instancias que
colaboram com a preservacédo do patrimdnio municipal, € soberana e atua também
aprovando ou revogando solicitacdes referentes ao uso do patriménio [...]".

A composicdo do Conselho de Avaliacdo do Patriménio Cultural (CAPC) foi

estabelecida no artigo 3° do Decreto n. 408, e designada pelo Prefeito Municipal,
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seria constituida por: dois representantes do Instituto de Pesquisa e Planejamento
Urbano de Curitiba (IPPUC); dois representantes da Secretaria Municipal do
Urbanismo; dois representantes da Fundacdo Cultural de Curitiba — FCC e um
representante da Procuradoria Geral do Municipio.

Salienta-se a importancia de uma composicdo multidisciplinar desta
Comissdo, afinal, além do aspecto cultural, essa equipe deve levar em consideracao
o planejamento e o desenvolvimento urbano da cidade e as questdes juridicas que
permeiam a aplicacdo de instrumentos, como é o caso da Transferéncia do Direito
de Construir.

Sobre a Transferéncia do Potencial Construtivo (TPC), Bitencourt (2005, p.

79) conclui que:

A rigor, a TPC revelou-se como uma medida compensatéria aos
proprietarios de UIPs através da possibilidade de utlizar o potencial
construtivo - que a principio seria de direito, caso a sua edificacdo ndo fosse
uma UIP - no mesmo terreno em que se encontra erigida a unidade ou em
outras areas, desde que estabelecidas em legislagao municipal especifica.

A figura 3 exemplifica as duas possibilidades de transferéncia do potencial
construtivo: no mesmo lote do bem de interesse ou outro imovel passivel de receber

0 incentivo concedido.

Figura 3 - Transferéncia de Potencial Construtivo UIPs
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FOTERCIAL
PERMITION DA 20008

TRAMNSPEIRL NG DO POTENGLAS, o S TALRG
CONSTRUTIVG PARAGUTID LOTE E CONIERVAGAD

Fonte: IPPUC, [20157].
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Em 1993, ano do tricentenario da fundacéo de Curitiba, foi editado o Decreto
Municipal n. 380, Anexo A deste trabalho, criando as Unidades de Interesse Especial
de Preservacdo (UIEPs), que receberiam incentivos para a restauracdo e
preservacao, atraves da transferéncia do potencial construtivo. (TORRES, 2007).

Com o advento do Decreto n. 380/1993, o instrumento da Transferéncia do
Potencial Construtivo teve a sua utilizagdo ampliada no Municipio de Curitiba. Afinal,
as Unidades de Interesse de Preservacédo (UIPs) eram de propriedade privada, e as
Unidades de Interesse Especial de Preservacao (UIEPs) eram de uso publico e, via
de regra, de propriedade publica. (BITENCOURT, 2005).

O Decreto n. 380/1993 define varios critérios acerca das UIEPs e da
transferéncia do potencial construtivo dessas unidades. O paragrafo unico do artigo
1° prevé que “As Unidades de Interesse Especial de Preservacdo - UIEP, serdo
definidas pela Comissédo de Avaliacdo do Patrimonio Cultural - CAPC”. O artigo 2°
define como forma da transferéncia do potencial construtivo a aquisicdo de cotas
que seriam fixadas pela CAPC. O artigo 3° confere também a Comissdo de
Avaliacdo do Patriménio Cultural a responsabilidade de analisar as solicitagcdes dos
representantes das UIEPs para a utilizacdo da transferéncia do potencial construtivo.

Salienta-se o paragrafo Unico do artigo 3°, o qual dispde que “Cada Unidade
de Interesse Especial de Preservacdo - UIEP tera fixado em regulamentacdo
especifica, o numero de cotas relacionando ao seu potencial construtivo, necessario
a sua restauracao”.

Conforme a edicdo do Diagnostico Ill, do Plano Municipal de Controle
Ambiental e Desenvolvimento Sustentavel, da Secretaria Municipal de Meio
Ambiente de Curitiba,

O mecanismo foi concebido a partir da relacéo entre o valor do restauro e o
valor do potencial construtivo do imével, representado em parte ou na sua
totalidade. O potencial construtivo é transformado em cotas de 1,0 m2 cada,
gue sdo adquiridas para acréscimos construtivos conforme regulamentacao
especifica. (CURITIBA, 2008, p. 263)

Percebe-se que a fixacdo das cotas para a utilizacdo da transferéncia do
direito de construir estava relacionada diretamente com os custos da restauracao da

unidade cedente do potencial construtivo e com o valor deste.

Bitencourt (2005, p. 84) salienta que:
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As UIEPs, por se tratarem de imdveis de uso publico, tinham o seu potencial
construtivo tratado de forma diferenciada das Unidade de Interesse de
Preservacéo - UIPs. Enquanto nestas, o proprietario privado poderia utilizar
0 potencial construtivo em outras areas ou até comercializa-lo, naquelas, o
potencial construtivo era convertido em cotas, cujos recursos auferidos com
a comercializacdo das mesmas eram destinados, exclusivamente, a
restauracao das referidas unidades.

A intencdo do uso da Transferéncia do Direito de construir nas Unidades de
Interesse Especial de Preservacéao € clara, devendo ser utilizada unicamente para a
preservacao do bem.

Ainda, conforme o Decreto n. 380/1993, o particular que tivesse interesse em
adquirir as cotas advindas de Unidade de Interesse Especial de Preservacdo deveria
solicitar, por meio de requerimento, a Prefeitura Municipal de Curitiba. O Poder
Publico Municipal, ouvida a Comissédo de Avaliacdo do Patriménio Cultural deveria
apreciar o pedido. Caso a solicitagcéo fosse deferida, a CAPC emitiria certiddo com o
incentivo concedido, com validade de trés anos, apds a comprovacdo do pagamento
das cotas estipuladas.

O artigo 7° desse Decreto estabelece que, a critério da Prefeitura Municipal, o
potencial construtivo das Unidades de Interesse Especial de Preservacéo podera ser
restabelecido ap6s um periodo nao inferior a dez anos. Esse dispositivo pode ser
considerado inovador no ordenamento juridico, visto que a regra geral € que o
imovel que transfere seu indice construtivo fica sem potencial construtivo,
independentemente da quantidade de tempo transcorrido da transferéncia.

As UIEPs eram estabelecidas por Decreto, o qual informava o numero de
cotas de potencial construtivo disponivel para transferéncia, o valor pecuniario de
cada cota, as zonas e setores aptos a receber o potencial construtivo, e 0s
parametros de calculo da aplicagdo do potencial construtivo no imével receptor. A
renda auferida com a venda das cotas era recolhida em conta bancaria propria, de
titularidade da Prefeitura Municipal de Curitiba, possibilitando a gestdo e o controle
dos Orgdos responsaveis da Prefeitura, pela execucdo da reforma da UIEP.
(BITENCOURT, 2005).

Ainda, segundo Bitencourt (2005), o Decreto que estipulasse a UIEP traria os
indices de célculo, a serem utlizados pelos imoOveis receptores das cotas
transferidas, que levariam em conta a localizacdo do imoOvel receptor e 0 uso

pretendido. “O calculo do numero de cotas a serem adquiridas pela unidade
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receptora era extraido pela multiplicacdo da &rea a ser acrescida na area receptora
e o indice estabelecido para a mesma area”. (BITENCOURT, 2005, p. 104).

Observa-se que, por meio desse calculo, o Poder Publico conseguiria uma
maior seguranca da aplicacdo do instrumento da Transferéncia do Direito de
Construir, pois seria possivel considerar varios fatores inerentes ao processo, como
a atividade pretendida pelo imével receptor, a relacdo entre o valor do lote cedente e
do lote receptor, e a infraestrutura existente em cada area passivel de receber o
potencial construtivo.

As cotas de indice construtivo, compradas por agentes da construgdo civil,
poderiam ser utilizadas em situagbes distintas, como, para aumentar o potencial
construtivo do imovel, aumentar a altura da edificacdo, acrescer a area do atico
(ultimo andar do edificio, que abriga equipamentos como casa de maquinas), ou
alterar o uso da edificacdo, conforme a zona em que se situe. Também poderiam ser
utilizadas para a regularizacdo de edificacdes em desconformidade com a legislacao
municipal. (BITENCOURT, 2005).

O artigo 6° do Decreto n. 380 assegurava ao Municipio de Curitiba o direito de
figurar na celebracdo do contrato de restauracdo, como interveniente-anuente,
possibilitando a fiscalizagdo das obras e da aplicagao dos recursos auferidos com a
venda das cotas de potencial construtivo. Ao editar este dispositivo, o Poder Publico
Municipal estava se precavendo, especialmente para os casos de Unidades de
Interesse Especial de Preservacdo Estaduais, ou Federais, pois nessas situacoes,
sdo 6rgaos Estaduais ou Federais os responsaveis pelos projetos e orcamentos, e
pela execucdo das obras. Cabendo ao Municipio de Curitiba a fiscalizagdo para a
nao desvirtuacao do instrumento.

Por meio dos critérios expostos, observa-se o0 seguinte roteiro de aplicacédo da
transferéncia do potencial construtivo das Unidades de Interesse Especial de
Preservacgéao - UIEPs:
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Quadro 1 - Roteiro de aplicagéo da transferéncia do potencial construtivo das UIEPS

AGENTE/RESPONSAVEL ETAPA
CAPC Definicdo da UIEP.
UIEP Representante da UIEP solicita a CAPC o beneficio da
transferéncia do potencial construtivo.
Analisar a solicitacdo do representante da UIEP para
CAPC receber o beneficio da transferéncia do potencial
construtivo.
Fixacdo das cotas de potencial construtivo de cada
CAPC UIEP, relacionando com o valor de restauracdo do
bem.
Edita Decreto especifico instituindo a UIEP,
estipulando o valor de cada cota, as zonas e 0s
Prefeito setores aptos a receber o potencial construtivo, e 0s
parametros de calculo da aplicacdo do potencial
construtivo no imovel receptor.
. Solicita as cotas pretendidas a Prefeitura Municipal de
Particular e : .
Curitiba, por meio de requerimento.
Prefgltura Municipal  de Ouvida a CAPC, apreciara o pedido.
Curitiba
Secretaria Municipal de | Calcula o nimero de cotas a serem adquiridas em

Urbanismo - SMU

fungéo do incentivo concedido em cada caso.!

CAPC

Deferida a solicitacdo, emitira certiddo, com validade
de trés anos com o incentivo concedido mediante a
comprovacao da aquisicdo das cotas estipuladas.

As primeiras Unidades de

Fonte: elaborado pela autora.

Interesse Especial de Preservacdo foram

estabelecidas no mesmo dia da edi¢do do Decreto n. 380/1993. Por meio do Decreto
n. 381/1993, a Sede da Sociedade Garibaldi (Figura 4), a Catedral Metropolitana de

Curitiba (Figura 5) e o Edificio Central da Universidade Federal do Parana (Figura 6)
foram definidas como UIEPs. (TORRES, 2007).

1 Conforme Decreto n. 2020/2012.




Figura 4 - Sociedade Garibaldi

Fonte: revista Espaco Urbano, IPPUC, n° 6, 3° quadrimestre de 2004.

Figura 5 - Catedral Basilica de Curitiba

Fonte: revista Espaco Urbano, IPPUC, n° 5, julho/2003.
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Figura 6 - Universidade Federal do Parana

-

Fonte: revista Espaco Urbano, IPPUC, n° 5, julho/2003.

Com base nos dados apurados nos Decretos Municipais de Curitiba, na
Revista do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba, Espaco Urbano
n. 05, de julho de 2003, e por Bitencourt, elaborou-se o quadro 2, que relaciona os
imoveis transformados em UIEPs, o numero de cotas de potencial construtivo

transferiveis, o valor de cada cota e o valor total estimado auferido em cada

processo:
Quadro 2 — UIEPs estabelecidas em Curitiba
N° de
UIEP Decreto(s) cotas Valor de Valqr total
cada cota estimado
de 1 m2

Catedral Decreto n. 381, 6.850 R$ 200,002 | R$ 1.370.000,00
Metropolitana de de 15/03/1993
Curitiba Decreto n. 425,

de 13/04/1993

Universidade Federal | Decreto n. 381, 5.200 R$ 200,002 | R$ 1.040.000,00
do Parana de 15/03/1993
Decreto n. 523,
de 20/07/1994

2 Bitencourt, 2005.
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Sociedade Garibaldi | Decreto n. 381, 3100 R$ 200,002 | R$ 620.000,00
de 15/03/1993
Reservatorio do Alto | Decreto n. 234, 2.450 R$ 200,00 | R$ 490.000,00
Séao Francisco de 08/04/1996
Decreto n. 235,
de 08/04/1996
Ministério Publico do | Decreto n. 997, 10.200 | R$ 200,00 | R$ 2.040.000,00
Parana de 01/10/1997
Unido Paranaense Decreto n. 881, 3.5603 R$ 200,002 | R$ 712.000,00
dos Estudantes de 14/12/1999
Sociedade Decreto n. 662, 1.893 R$ 200,00 | R$ 378.600,00
Beneficente 13 de de 10/05/2001
maio Decreto n. 651,
de 09/07/2003
Fundacéo Cultural de | Decreto n. 814, 3.325 R$ 200,00 | R$ 665.000,00
Curitiba, antigo de 26/07/2001
Palacete Wolff Decreto n. 652,
de 09/07/2003
Sede do Museu Decreto n. 83, de | 12.5004 | - -
Paranaense antigo 04/03/2002
Paco Municipal
Sede do Museu Decreto n. 660, - - -
Alfredo Andersen de 10/09/2002
Capela Santa Maria | Decreto n. 1034, | 125004 | R$ 200,00 | R$ 3.811.400,00
de 05/11/2003 + 6.557
Decreto n. 203, =
de 18/03/20043 19.057
Decreto n. 563,
de 25/05/2006
Casa do Estudante Decreto n. 588, 18.390 | R$ 200,00 | R$ 3.678.000,00
Universitario - CEU de 04/06/2007
Museu Metropolitano | Decreto n. 1443, |15.611 |R$ 200,00 |R$ 3.122.200,00
de Arte de Curitiba - | de 17/12/2007
MUMA
Ministério Publico do | Decreto n. 1116, | 13.500 R$ 200,00 | R$ 2.700.000,00
Parana de 28/10/2008
Edificio Palacio Rio Decreto n. 734, - - -
Branco de 21/05/2009
Casa do Estudante Decreto n. 1604, | 4.275 R$ 350,00 | R$ 1.496.250,00
Universitario 14/12/2009
Catedral Basilica Decreto n. 1533, |11.430 |R$ 350,00 | R$ 4.000.500,00

Menor Nossa
Senhora da Luz dos
Pinhais

de 5/11/2010

Palacio 29 de Marco

Decreto n. 206,
de 13/01/2011

8 Revista do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba, 2003.
4 Transferiu o potencial construtivo relativo ao Edificio Sede do Museu Paranaense correspondente a

12.500 cotas para a edificacdo Capela Santa Maria.
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Igreja do Senhor Decreto n. 1686 | 4.034 R$ 500,00 | R$2.017.000,00
Bom Jesus do Portdo | em 31/10/2011
Decreto n. 1274,
de 30/08/2012

Edificio do Antigo Decreto n. 1275, | 12.379 | R$618,27 | R$ 7.653.564,33
Quartel da 52 Regido | de 30/08/2012
Militar Decreto n. 192,
de 24/03/2014
Igreja Nossa Decreto n. 2020, | 1.220 R$ 500,00 | R$610.000,00

Senhora da Gléria de 20/12/2012

Fonte: elaborado pela autora.

Através dos dados levantados, estima-se que o Poder Publico de Curitiba
tenha arrecadado em torno de 36,5 milhdes de reais com a utilizagcdo do instrumento
da Transferéncia do Direito de Construir nas Unidades de Interesse Especial de
Preservagdo. Essa quantia significativa foi fundamental para a restauracdo e
preservacdo das edificacdes de valor histdrico, arquitetdnico e cultural, contribuindo
para a perpetuacdo da paisagem urbana de Curitiba para as futuras geracoes.

Observa-se que o fato da legislacédo curitibana permitir que as UIEPs possam
reaver 0 seu potencial construtivo, em um periodo nado inferior a dez anos, pode
estar vinculado ao fato de que a manutencgéo dessas edificacbes deve ser constante,
e apesar de restauradas ou reformadas com as verbas auferidas na transferéncia do
indice construtivo, ndo estao livres de futuras intervencgoes.

Como exemplos dessa situagcdo podem-se citar a Catedral Metropolitana
(Figura 5) e o Prédio do Ministério Publico do Parana (Figura 7).
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Figura 7 - Prédio do Ministério Publico do Paran&
L

Fonte: Memorial do Ministério Publico do Parana.

A Catedral Metropolitana, também conhecida como Catedral Basilica Menor
Nossa Senhora da Luz dos Pinhais, foi a primeira Unidade de Interesse Especial de
Preservacdo a ser estabelecida na Cidade de Curitiba, em 1993, pelo Decreto n.
381. Estima-se que na época a transferéncia do seu potencial construtivo arrecadou
em torno de 1,37 milhdo de reais, possibilitando sua reforma. Porém, em 2010, o
Decreto n. 1533, “[...] considerando a necessidade da execucdo de novos servigos
de reforma e restauro da Catedral [...]” possibilitou novamente a transferéncia do
potencial construtivo, auferindo mas de 4 milhdes de reais para o seu restauro.

O Prédio do Ministério Publico do Parand também transferiu seu potencial
construtivo em dois momentos. Primeiramente em 1997, através do Decreto n. 997,
arrecadando mais de 2 milhdes de reais para a sua reforma. Posteriormente, em
2008, por meio do Decreto n. 1116, “[...] considerando a necessidade de captacéo
de novos recursos para garantir a estabilidade estrutural do Edificio, uma vez que
esta unidade ja foi restaurada pelo Municipio através deste mesmo instrumento [...]",
auferiu 2,7 milhdes de reais para uma segunda reforma.

Outro fato que merece destaque € a transferéncia do potencial construtivo do
Edificio Sede do Museu Paranaense para a edificacdo Capela Santa Maria, por meio
do Decreto n. 203, de 18 de margo de 2004. O Decreto em suma transferiu da UIEP,
o prédio do Museu Paranaense, para a Capela Santa Maria, o potencial construtivo

correspondente a 12.500 cotas e os recursos auferidos pelos Decretos n. 83 e 99,
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ambos de 2002. Ainda, no artigo 2°, paragrafo 3°, esclareceu que extinguiu o

potencial construtivo do imével cedente:

Art. 1° Fica transferido o Potencial Construtivo relativo ao Edificio Sede do
Museu Paranaense correspondente a 12.500 (doze mil e quinhentas) cotas
de 1,00 m2 (um metro quadrado) cada uma, para a edificacdo Capela Santa
Maria.

§ 1° O valor de cada cota sera de R$ 200,00 (duzentos reais).

§ 2° Os recursos captados na vigéncia dos Decretos n°s 83 e 99/02, ficam
automaticamente transferidos para a Unidade Capela Santa Maria.

§ 3° Fica extinto todo o potencial construtivo do Museu Paranaense.

Infere-se que a transferéncia de potencial construtivo e de recursos auferidos
com a venda de cotas de indice construtivo provenientes das UIEPs entre essas
unidades é possivel devido ao objetivo principal do instituto, que é a preservagao
dos prédios publicos historicos de Curitiba. Essa troca de valores entre as Unidades
de Interesse Especial de Preservacdo nao desvirtua o instrumento da Transferéncia
do Direito de Construir de areas publicas, pois proporciona impactos positivos para
toda a sociedade, beneficiando a coletividade.

O calculo utilizado nas transferéncias de potencial construtivo das UIEPs
também merece uma analise especial, portanto apresentaremos um exemplo de
aplicacao a seguir.

Conforme o Anexo do Decreto n. 2020/2012, que criou a UIEP da Igreja
Nossa Senhora da Gléria, o interessado em construir cem metros quadrados a mais,
em uma habitacdo coletiva, no Setor Especial da Av. Pres. Affonso Camargo — SE-
AC, deveria adquirir quarenta cotas de potencial construtivo da respectiva Unidade
de Interesse Especial de Preservagéao.

Consoante o Anexo do Decreto n. 2020/2012, no caso do uso de habitacao
coletiva na zona SE-AC, o coeficiente do lote € 1,0 (um), o coeficiente maximo é
igual a 2,5 (dois e meio), a altura maxima é de dez metros, e o indice a ser
empregado no calculo do nimero de cotas a serem adquiridas definido foi de 0,40.
Para obtermos o numero de cotas necessarias para incrementar cem metros
quadrados nessa edificacdo de habitac&o coletiva, aplica-se o seguinte calculo:

C =AAR X IND

C =100,00 x 0,40

C =40
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Sendo que:

C = numero de cotas

AAR = area a ser acrescida na area receptora

IND = indice estabelecido pelo Decreto 2020/2012.

Porém, se o adquirente do potencial construtivo tivesse interesse em construir
uma edificacdo comercial, nesse mesmo lote, deveria comprar cem cotas, pois o
indice estabelecido no Anexo do Decreto n. 2020/2012, para o uso comercial, na

zona SE-AC é 1,0 (um), repercutindo no célculo da seguinte forma:

C =AARXIND
C =100,00x 1,0
C =100

Considerando que o valor estabelecido para cada cota nesse Decreto foi de
R$ 500,00 (quinhentos reais), para acrescer cem metros quadrados em uma
edificacdo de habitacdo coletiva na zona SE-AC o interessado iria pagar R$
20.000,00 (vinte mil reais) por quarenta cotas, ja se 0 uso pretendido fosse o
comercial nesse mesmo lote, 0 desembolso seria de R$ 50.000,00 (cinquenta mil
reais) por cem cotas.

O Decreto n. 2020/2012 ainda estabelece que compete a Secretaria Municipal
do Urbanismo — SMU fixar, ou seja, calcular o nimero de cotas a serem adquiridas
em funcéo do potencial concedido em cada caso. Conforme o artigo 7° do Decreto, o
pagamento das cotas podera ser parcelado em até oito vezes, sendo o valor minimo
da parcela de R$ 3.000,00 (trés mil reais), e que em nenhuma hipétese havera
devolucdo de valores de cotas pagas, tornando o imoOvel em situacao irregular
sujeito a sangdes previstas em lei. Como forma de garantia de receber todo o valor
das cotas vendidas, o Poder Publico Municipal de Curitiba estabeleceu nesse
Decreto que o Certificado de Vistoria de Conclusdo de Obras (CVCO), também
conhecido como Habite-se, somente sera emitido ap0s a quitacdo de todas as
parcelas.

Percebe-se que Curitiba, apesar de aplicar a Transferéncia do Direito de
Construir de areas publicas antes do estabelecimento do Estatuto da Cidade, vem
aplicando esse instrumento de acordo com as diretrizes federais, e a sua aplicacao

mostra-se eficaz e conveniente para o0 desenvolvimento da cidade.
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4 ANALISE DOS RESULTADOS

O Estatuto da Cidade estabeleceu linhas gerais para a aplicagdo dos
instrumentos de inducdo de desenvolvimento urbano pelos municipios brasileiros.
Dentre esses instrumentos encontra-se a Transferéncia do Direito de Construir.
Porém, para aplicad-lo, os municipios devem regulamenté-lo, conforme as suas
particularidades.

Quando se trata da Transferéncia do Direito de Construir de areas publicas,
observou-se que poucos municipios de fato ja aplicaram esse instrumento. Curitiba,
no entanto, mesmo antes da publicacdo do Estatuto da Cidade ja o aplicava, e apés
a andlise da sua metodologia de aplicacdo constatou-se que esta de acordo com o
Estatuto mencionado.

As principais aplicacdes do instrumento da Transferéncia do Direito de
Construir de areas pubicas sdo para a preservacdo de bens de interesse historico,
cultural, ambiental ou paisagistico e para a implantagdo de equipamentos urbanos.

Especialmente no Municipio de Curitiba, estudado no capitulo anterior, a
aplicacao do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir foi fundamental
para a conservacdo dos imoveis de interesse de preservacdo historico e cultural.
Desse modo, a cidade garantiu a preservacdo da sua paisagem para as futuras
geracoes.

No cenario nacional, com o ordenamento eleitoral brasileiro vigente, a troca
de poder de quatro em quatro anos € extremamente percebido nas politicas publicas
de desenvolvimento urbano. Os projetos desenvolvidos por uma gestdo sdo, muitas
vezes, abandonados, ou se quer conhecidos, pela nova gestdo, por motivos
politicos. Esses atos repercutem negativamente no planejamento urbano do
municipio, que deveria ser um processo continuo de progressao e controle. A
obrigatoriedade da edicdo de Plano Diretor, para municipios que se enquadrem nas
situagcOes elencadas no Estatuto da Cidade, certamente surgiu para sanar essas
dificuldades de continuidade do planejamento urbano.

Conforme o artigo 40 do Estatuto da Cidade, o Plano Diretor € o instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana, devendo o plano
plurianual (PPA), a lei de diretrizes orcamentéarias (LDO) e a lei de orcamento anual
(LOA) incorporar as diretrizes e as prioridades nele contidas. Portanto, o Plano

Diretor deve conter as diretrizes do desenvolvimento da cidade a longo prazo, e as
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diferentes gestdes que administram 0 municipio devem incorporar nos seus planos
de governo essas diretrizes. Espera-se que, dessa forma, os municipios brasileiros
possam efetivamente planejar o crescimento da sua malha urbana com
responsabilidade e sustentabilidade, visando a qualificacdo do meio para as futuras
geracoes.

O Plano Diretor, através dos instrumentos de inducdo de desenvolvimento
urbano, oportunizara a plena gestédo do seu territério. A Transferéncia do Direito de
Construir € um desses instrumentos que pode facilitar o alcance dos objetivos de
desenvolvimento da cidade.

O instrumento da Transferéncia do Direito de Construir de areas publicas
pode ser uma ferramenta importante para a consecucdo do plano de
desenvolvimento dos municipios brasileiros. Para tanto, deve-se considerar varios
aspectos inerentes ao processo de transferéncia de potencial construtivo de areas
publicas. Muitas facetas permeiam esse instrumento, que pode ser considerado um
instrumento de utilizacdo complexa.

ApOs a analise da legislacdo federal sobre a Transferéncia do Direito de
Construir, e a aplicacdo desse instrumento, especialmente nas Unidades de
Interesse Especial de Preservacao (UIEPs) de Curitiba, chegou-se a uma
metodologia de aplicagdo desse instrumento na transferéncia de potencial
construtivo de éareas publicas. Essa metodologia encontra-se representada no

seguinte fluxograma:
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Figura 8 — Fluxograma: Metodologia para aplicacdo do instrumento da
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Comissdo estara apta para realizar as suas deliberacbes no processo da
Transferéncia do Direito de Construir de areas publicas.

No Passo 2, a Comissdo de Protecdo e Avaliacdo de Imdveis Publicos
estabelecera quais os imoveis de propriedade publica sdo passiveis de aplicacao do
instrumento da Transferéncia do Direito de Construir, de acordo com suas
caracteristicas e necessidades atuais.

O numero e o valor das cotas de indice de aproveitamento transferiveis sao
estabelecidos no Passo 3. A quantidade de cotas de potencial construtivo
transferiveis deve ser estipulada a partir do resultado da aplicacdo do célculo de
multiplicacdo da area do terreno pelo indice de aproveitamento estabelecido no
Plano Diretor, deduzida a area construida no lote que ndo seja do prédio de
interesse de preservacao. Ja o valor das cotas de indice transferivel deve levar em
consideracéo o valor venal de mercado atualizado do imovel.

Para definir as areas passiveis de recepcdo de potencial construtivo, no
Passo 4, a Comissao deve levar em conta a infraestrutura existente no local e a sua
capacidade de expansédo. Esta fase do processo merece atencdo especial, afinal
essas areas irdo receber potencial construtivo superior ao previamente estipulado,
podendo levar ao colapso da infraestrutura existente.

Percebe-se ser fundamental a existéncia de um cadastro técnico minucioso e
atualizado dos diversos itens que compdem a infraestrutura do local. A falta de
dados ou dados incorretos podem influenciar negativamente na escolha das areas
passiveis de recepcdo de potencial construtivo oriundo da Transferéncia do Direito
de Construir.

Sabe-se que a situacdo atual dos cadastros técnicos da grande maioria dos
municipios brasileiros é o oposto da situacdo ideal. Muitos ja perceberam que um
cadastro atualizado e completo € a base para o desenvolvimento do planejamento
urbano e estdo investindo nessa area. Atualizar o cadastro e agregar informacgdes da
infraestrutura da cidade é uma tarefa demorada e cara, porém, indispensavel para a
aplicacao de alguns instrumentos de inducdo de desenvolvimento urbano inseridos
no Plano Diretor, como no caso da aplicacdo da Transferéncia do Direito de
Construir de areas publicas.

O cadastro técnico deve ser a base para a tomada de decisédo, da Comisséao,
de quais areas estao aptas a receber potencial construtivo adicional. Essa escolha é

uma das principais fases de todo o processo da Transferéncia do Direito de



54

Construir de areas publicas, afinal, seus efeitos serdo permanentes, e uma escolha
errada dificiimente sera remediada. O valor do transtorno ocasionado pela
densificacdo demasiada de uma regido é incalculavel, e as consequéncias desse
fendbmeno sédo impactantes na regido e no entorno.

Com a definicdo das areas receptoras do potencial construtivo, a Comissao
devera fixar um indice de equivaléncia, Passo 5, que entrara no calculo da
transferéncia de potencial construtivo. Esse indice deve levar em consideracédo o
valor do metro quadrado do terreno receptor do indice construtivo, conforme a
Planta de Valores do Municipio, considerando-se, também, o uso pretendido, e 0
valor do metro quadrado do imoével que cede o potencial construtivo. Com a
aplicacdo desse indice espera-se alcancar eficazmente os objetivos dos principios
da razoabilidade e da proporcionalidade que permeiam a Administracao Publica.

Percebe-se, mais uma vez, a importancia da existéncia de um cadastro
atualizado. A Planta de Valores do Municipio deve ser compativel com os valores
praticados no marcado.

ApoOs a definicdo do imovel que cedera o seu indice construtivo, 0 nimero e o
valor das cotas transferiveis, e das areas receptoras com seus respectivos indices
de equivaléncia, o Poder Publico Municipal, editara Decreto Municipal, Passo 6,
contendo todas as informacdes pertinentes e dados ja estabelecidos pela Comissao
de Protecdo e Avaliacdo de Imoveis Publicos sobre a Transferéncia do Direito de
Construir do imovel de propriedade publica. Para a legitimacdo do processo, esse
Decreto deve ser amplamente divulgado, obedecendo-se ao principio constitucional
da publicidade.

O Passo 7 trata do processo de venda das cotas para os particulares
interessados. Uma equipe técnica qualificada deve ficar responsavel por essa etapa.
O calculo contendo o indice de equivaléncia do lote receptor deve ser aplicado para
se obter o nimero de cotas a serem comercializados para cada interessado.
Percebe-se que no momento da compra o interessado ja deve saber o local que ira
aplicar o indice e o uso da futura edificacéo.

Os valores auferidos com a venda das cotas devem ser recolhidos para uma
conta especifica, do Fundo de Preservagédo dos Imoveis Publicos, Passo 8. Salienta-
se a importancia desse procedimento para a eficaz aplicacdo do instrumento da

Transferéncia do Direito de Construir de areas publicas. Afinal, se o recurso for
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recolhido para o caixa Unico da Prefeitura, o controle da aplicacdo desse valor fica
extremamente comprometido.

Faz-se oportuno salientar que o Poder Publico Municipal de Curitiba vincula a
emissdo do Certificado de Vistoria de Conclusdo de Obras (CVCO), com a
comprovacdo da quitacdo de todas as parcelas da compra das cotas de indice de
aproveitamento. Esse método mostra-se adequado, pois € um meio eficaz para
garantir o pagamento integral das cotas.

De acordo com o Passo 9, o Fundo de Preservacdo dos Imoveis Publicos
deve ser gerido pela Comissdo de Protecdo e Avaliacdo de Imoveis Publicos,
visando a correta aplicacdo dos recursos auferidos com a venda do potencial
construtivo de areas publicas. Conforme apontado no capitulo anterior, Curitiba
aplica os recursos da recuperacdo do proprio bem que transferiu o indice
construtivo, e em alguns casos, o valor pode ser aplicado no restauro de outro
imovel, também de propriedade publica. Entende-se que essa aplicacdo é
apropriada e ndo desvirtua o instrumento. Esse entendimento ratifica a criagdo do
Fundo proprio para a gestao desses recursos.

Entende-se, também, que 0s recursos remanescentes da transferéncia do
potencial construtivos de iméveis publicos podem ser utilizados em projetos de
desenvolvimento urbano.

Importante salientar que, assim como todo ato da Administracdo Publica, a
administracdo dos recursos auferidos com a Transferéncia do Potencial Construtivo
de areas publicas e a sua aplicacdo sera objeto de prestacdo de contas, e deve ter a
sua publicidade garantida para o controle dos cidadaos.

Sabe-se que, atualmente, a situacdo financeira da quase totalidade dos
municipios brasileiros € critica. Isso acaba por repercutir no quadro de servidores da
municipalidade. Normalmente, tem-se 0 enxugamento da maquina publica, e as
areas técnicas e seus profissionais acabam sofrendo desfalques consideraveis.

E visivel que, para possibilitar o planejamento urbano e a aplicacdo de
politicas publicas e dos instrumentos visando ao desenvolvimento das cidades, o
Poder Publico Municipal precisa munir-se de profissionais qualificados. Uma equipe
multidisciplinar, pertencente ao quadro de servidores efetivos, que possa
acompanhar e influenciar o desenvolvimento da cidade, através das trocas
constantes das administracbes politicas, € essencial para o planejamento

estratégico do territério urbano.
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Uma questdao importante, que se destacou na pesquisa da aplicacdo da
Transferéncia do Direito de Construir de areas publicas de Curitiba, que merece
destaque € a previsdo legal de regeneracédo do indice construtivo das Unidades de
Interesse Especial de Preservacao (UIEPs) num periodo nao inferior a dez anos. Ou
seja, a cada dez anos as UIEPs estdo aptas a transferir o seu indice construtivo para
levantar novos fundos para a sua conservagao e preservacao.

Entende-se que apesar da necessidade constante dos prédios histéricos
receberem manutencéo e reformas para a sua preservacao, o indice se “regenerar”
a cada dez anos, como ocorre nas UIEPs em Curitiba, levara a uma situacao
insustentavel a longo prazo. A cidade chegard num ponto de densificagdo méaxima e
nao suportara mais a sobrecarga de construcoes.

Para garantir a preservacdo dos bens a longo prazo mostra-se importante a
gestdo do Fundo de Preservacdo dos Imoveis Publicos. Os recursos devem ser
geridos com a visdo de que as edificagbes precisam de manutencdo constante para
a sua conservagao.

Percebe-se que para aplicar o instrumento da Transferéncia do Direito de
Construir nas areas de propriedade publica, os municipios devem estabelecer as
suas regras, de acordo com as suas particularidades, porém, sempre visando a
busca da funcdo social da propriedade e da cidade, para que de fato esse
instrumento possa ser favoravel ao desenvolvimento da politica urbana.

O instrumento da Transferéncia do Direito de Construir, especialmente
guando aplicado em areas publicas, deve visar ao bem-estar de toda a sociedade,
sem beneficiar particulares especificos. Por isso, uma metodologia adequada de

aplicacdo mostra-se imprescindivel.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O intuito do presente trabalho foi desenvolver uma metodologia adequada
para a aplicacdo do instrumento de inducdo de desenvolvimento urbano
Transferéncia do Direito de Construir, previsto no Estatuto da Cidade,
especificamente quando se tratar da transferéncia de potencial construtivo de areas
publicas.

ApoOs o desenvolvimento da pesquisa bibliografica e documental, na qual
extraiu-se 0s principais aspectos contidos na legislacdo federal e municipais e os
conceitos trazidos por doutrinadores sobre o instrumento da Transferéncia do Direito
de Construir, passou-se ao estudo de caso da aplicacdo desse instrumento no
Municipio de Curitiba. Essa cidade, com o estabelecimento das Unidades de
Interesse Especial de Preservacdo (UIEPs) possui uma grande experiéncia na
transferéncia de potencial construtivo de imoveis publicos.

Observou-se durante a pesquisa que poucos municipios brasileiros aplicam
de fato o instrumento da Transferéncia do Direito de Construir em bens publicos.
Muitos o preveem no seu Plano Diretor, porém nao o regulamentaram,
impossibilitando a sua aplicacao.

A principal contribuicdo do trabalho foi o desenvolvimento da metodologia de
aplicacéo do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir de areas publicas,
tendo como base o modelo de sucesso aplicado no Municipio de Curitiba. Salienta-
se que esse instrumento também pode ser aplicado em outras situagdes, como no
caso de areas publicas nao edificadas.

A metodologia desenvolvida podera servir de suporte para a implementacao
do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir de bens publicos pelos
municipios brasileiros. Mostra-se adequado o prosseguimento de estudos e
pesquisas para o aprimoramento da aplicagdo desse instrumento para contribuir
com a gestéo do territério urbano brasileiro.

Consoante o Estatuto da Cidade para implementar os instrumentos de
inducdo do desenvolvimento urbano os Municipios devem editar o Plano Diretor
Municipal, e prever nesta Lei os instrumentos que serdo aplicados no seu territério.
Esse é o caso da Transferéncia do Direito de Construir. Apos a edi¢cdo do Plano
Diretor e da regulamentacdo do instrumento, o Poder Publico Municipal estara apto

para aplicar a Transferéncia do Direito de Construir.
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Com o estudo de caso da cidade de Curitiba, concluiu-se que para obter-se
uma boa aplicacdo do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir de areas
Pulblicas é imprescindivel a instituicdo de uma Comissao de Protecédo e Avaliacdo de
Iméveis Publicos, composta de participantes multidisciplinares, das Secretarias
Municipais de Cultura, de Planejamento Urbano e Cadastro Técnico, da Fazenda e
da Procuradoria Geral do Municipio. Essa Comissdo sera responsavel pela tomada
de decisdes importantes no processo da transferéncia do indice construtivo de
imoOveis publicos. Mostra-se importante a participacdo de servidores publicos de
carreira qualificados para o prosseguimento da implementacdo da politica urbana
atraves das trocas constantes de governo.

Outro aspecto importante € a escolha das areas passiveis de recepcao do
potencial transferido. Afinal, essa regido da cidade sera densificada e deve possuir
infraestrutura compativel com essa densificagao.

A densificagdo das éareas receptoras do indice construtivo transferido de
outras areas da cidade pode ser considerada como a maior consequéncia da
aplicacado do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir. Nota-se que a
administracdo desse instrumento deve ser feita com responsabilidade e respaldo
técnico, evitando, assim, drasticas consequéncias para o funcionamento da cidade.

O indice de equivaléncia, estipulado pela Comissao de Protecdo e Avaliacdo
de Imoveis Publicos mostra-se uma ferramenta apropriada para equilibrar as
diferencas existentes entre os lotes cedentes e os lotes receptores do indice
construtivo proveniente de areas publicas. Afinal, o indice de equivaléncia leva em
consideracéo o valor do metro quadrado do lote de origem e o do receptor, através
da utilizacdo da Planta de Valores do Municipio, e 0 uso do solo pretendido no lote
receptor.

A aplicagdo desse indice € essencial para evitar o enriquecimento ilicito de
particulares, que seria 0 caso da compra de indice de uma area desvalorizada e a
sua aplicacdo em areas valorizadas. Desse modo, busca-se alcancar a justica na
aplicacao do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir.

Concluiu-se ser imprescindivel a existéncia de um Cadastro Técnico
atualizado, tanto para a utilizagdo de uma Planta de Valores compativel com os
valores de mercado, quanto para a obtencdo de dados de infraestrutura das areas

receptoras do indice construtivo.
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Outro aspecto de grande relevancia é a criagdo do Fundo de Preservacao dos
Iméveis Publicos. Esse Fundo mostra-se fundamental para a adequada aplicacéo
dos recursos auferidos com a transferéncia do potencial construtivo de areas
publicas. Presume-se que a gestdo desse Fundo deve ser feita pela Comissédo de
Protecdo e Avaliagdo de Imoéveis Publicos para evitar-se o desvirtuamento da
aplicacao do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir.

A Administracdo Publica deve ter ciéncia que a renda arrecadada com a
venda de indice construtivo de imdveis publicos somente pode ser aplicada na
recuperacdo e preservacdo do proprio imével que concedeu o indice, ou de outro
imovel de interesse cultural ou historico, e para a implantagdo de melhoramentos
urbanos, conforme estabelecem o Estatuto da Cidade e o Plano Diretor Municipal.

Para a legitimacdo do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir,
todo o processo deve ser amplamente divulgado, em consonancia com o principio
da Publicidade que rege a Administracédo Publica.

Percebe-se que o instrumento da Transferéncia do Direito de Construir, ainda
que aplicado em areas publicas, é de fato indutor do desenvolvimento urbano. Afinal,
a sua correta aplicacdo em imdveis de interesse histérico e cultural possibilita
perpetuar a paisagem urbana para as futuras geracdes, e, também, mostra-se como

solugéo para viabilizar a implantacado de melhorias urbanas.
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ANEXO A — DECRETO MUNICIPAL DE CURITIBA N. 380/1993

DISPOE SOBRE UNIDADES DE INTERESSE ESPECIAL DE
PRESERVACAO - UIEP E ESTABELECE CRITERIOS PARA A CONCESSAO DE
INCENTIVOS, VISANDO SUA RESTAURACAO E MANUTENCAO, NOS TERMOS
DA LEI N° 6337/82.

O Prefeito Municipal de Curitiba, Capital do Estado do Parana, usando de
suas atribuicdes legais, tendo em vista a Lei Municipal n°® 6.337, de 28 de setembro
de 1982; e

Considerando as comemoracdes dos 300 Anos da Cidade de Curitiba;

Considerando que dentro deste contexto é desejavel que a populacéo
irmanada com a Prefeitura Municipal de Curitiba, participe de maneira ativa e direta
na preservacao e restauracdo de imoveis da mais elevada importancia cultual,
histérica e arquitetdnica,

Considerando a intengdo desta administracdo de promover parcerias para a
realizacdo de seu programa de governo, com a concessao reciproca e
compensatoria de determinados incentivos, decreto:

Art. 1° O Municipio de Curitiba concedera, na forma do presente Decreto,
incentivos para a restauracdo e preservacao de iméveis de Interesse Especial de
Preservacédo - UIEP, obedecendo o previsto na Lei Municipal n° 6.337, de 28 de
setembro de 1982.

Paragrafo Unico - As Unidades de Interesse Especial de Preservacgéo - UIEP,
serdo definidas pela Comisséo de Avaliagdo do Patriménio Cultural - CAPC.

Art. 2° Os incentivos que trata o Art. 1° consistem na concessao de
parametros, por transferéncia de potencial construtivo conforme estabelecido na
legislacdo em vigor, nas resolucdes de Conselho Municipal do Urbanismo - CMU, e
na regulamentacdo especifica de cada Unidade de Interesse Especial de
Preservacéao - UIEP, mediante a aquisicdo de cotas de potencial construtivo de cada
Unidade de Interesse Especial de Preservacao - UIEP, fixadas pela comissdo de
Avaliacédo do Patriménio Cultural - CAPC.

Paragrafo Unico - Os processos do Conselho Municipal de Urbanismo - CMU
a seu critério, podem ser encaminhados A Comiss&o de Avaliagdo do Patrimonio

Cultural - CAPC para analise da aplicacéo dos beneficios.
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Art. 3° Cabera a Comissédo de Avaliacdo do Patrimoénio Cultural - CAPC
analisar as solicitagcdes dos representantes das Unidades de Interesse Especial de
preservacao - UIEP, de forma a receber os beneficios deste Decreto.

Paragrafo Unico - Cada Unidade de Interesse Especial de Preservacdo -
UIEP ter4 fixado em regulamentacdo especifica, 0 nUmero de cotas relacionando ao
seu potencial construtivo, necessario a sua restauracao.

Art. 4° A solicitacdo para aquisicdo dos incentivos devera ser feita atraves de
requerimento a Prefeitura Municipal de Curitiba, que apreciara o pedido, ouvida a
Comisséo de Avaliacdo do Patriménio Cultural - CAPC.

Paragrafo Unico - Deferida a solicitagdo a Comissdo de Avaliacdo do
Patrimonio Cultural - CAPC emitira certiddo com o incentivo concedido mediante a
comprovacao da aquisicdo das cotas estipuladas.

Art. 5° A certiddo de concessdo de potencial construtivo tera prazo de
validade de 03 (trés) anos contados a partir da data de sua emisséo.

Art. 6° Ao Municipio serd assegurado o comparecimento na celebracdo dos
contratos de restauracao, na qualidade interveniente-anuente, visando assegurar-lhe
a possibilidade de acompanhar e fiscalizar as obras de restauro, bem como a efetiva
aplicacdo dos recursos provenientes das cotas de potencial construtivo
estabelecidas em regulamentacéo especifica.

Art. 7° A critério da Prefeitura Municipal de Curitiba, o potencial concedido as
Unidades de Interesses Especiais - UIEP, nas condi¢cbes estabelecidas neste
Decreto e demais regulamentacdes, podera ser restabelecido apdés um periodo ndo
inferior a 10 (dez) anos.

Art. 8° Este Decreto entra em vigor na data de sua publicagéo, revogadas as
disposi¢cdes em contrério.

Palacio 29 de Marco, em 15 de marco de 1993.

RAFAEL VALDOMIRO GRECA DE MACEDO

Prefeito Municipal



