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Resumao:

O estudo dos instrumentos da politica urbana estabelecidos no ordenamento juridico
brasileiro e pelo Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) - outorga onerosa do direito de construir,
transferéncia do direito de construir e operacdo urbana consorciada, aplicados a protecdo ao
patriménio histérico, comparativamente aos institutos juridicos do tombamento. Apresenta
ainda, a intervencdao urbanistica e a regulacdo do mercado imobiliério e resulta na execucgdo de
um plano urbanistico flexivel, em que had concessdo de beneficios e recebimento de
contrapartidas, mediante concertacdo publico-privada e, participacdo em todo o processo da
sociedade civil. Sua natureza juridica é a de procedimentos legais referente a transferéncia do
direito de construir, e o seu contetdo confere-lhe o carater de empreendimento urbano.
Palavras-chave: Patrimonio historico, operacdes urbanas, instrumentos de politica urbana,
Estatuto da Cidade.

Introducéo

A politica urbana é atualmente formalizada pelo Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001),
trata-se de uma legislacdo especifica dos instrumentos da politica urbana nas cidades brasileiras,
estabelecendo normas para regulamentar o desenvolvimento urbano e regularizar os problemas

que surgiram com crescimento econémico acelerado das cidades.

A pesquisa analisa os seguintes instrumentos: a transferéncia do direito de construir, 0
qual transfere o direito de construir do proprietario de um imovel para outro, a outorga onerosa
do direito de construir, que permite que o proprietario construa acima do limite do plano diretor,

visando a preservagdo do bem e de areas de importante valor histérico ou ambiental. E por fim
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a operacdo urbana consorciada, o qual envolve o poder pablico e a iniciativa privada, buscando
transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental.

Entretanto, compete a cada Municipio implementar o Plano Diretor, uma vez que,
para a real efetividade dos instrumentos de politica urbana, ha a necessidade de sua incluséo
nos Planos Diretores municipais.

Diante desses instrumentos, é possivel analisar a importancia deles perante a sociedade
brasileira, as quais s&o voltadas ao bem-estar da populacéo, ao equilibrio ambiental das cidades
e principalmente dar a propriedade sua devida funcao social com um adequado aproveitamento
do solo urbano, para conseguir alcancar uma cidade sustentavel, assim melhorando a qualidade

de vida da populagéo.

1 Outorga Onerosa do Direito de Construir

Em 2001 o Estatuto da Cidade estabeleceu diversos instrumentos urbanisticos, dentre
eles a outorga onerosa do direito de construir. Tal instrumento esté estabelecido nos artigos 28
a 31 do referido estatuto. Entende-se por outorga onerosa do direito de construir "o exercicio
do direito de construir acima do limite do coeficiente de aproveitamento basico estabelecido
pelo Plano Diretor municipal, mediante remuneracdo aos cofres pablicos a ser prestada pelo
beneficiario." (SANTIN, MARANGON, 2008).

A Outorga Onerosa também pode ser denominada de Solo Criado, isto €, hd uma
expansdo do préprio direito de construir, dando ao proprietario do imoével a possibilidade de
exceder os limites estabelecidos no Plano Diretor municipal, todavia, tal criacdo de solo exige
contrapartida financeira ao Municipio.

Para compreender melhor o instrumento da outorga onerosa, é necessario compreender
os indices de coeficiente de aproveitamento basico e coeficiente de aproveitamento maximo,
que sdo estabelecidos no plano diretor municipal, que por sua vez, € um regulamento que
organiza as cidades. Dessa forma, Renato Saboya conceitua Coeficiente de Aproveitamento
Basico:

O Coeficiente de Aproveitamento Basico é um indice que indica o quanto pode ser
construido no lote sem que a edificagdo implique numa sobrecarga de infraestrutura
para o Poder Publico. Caso o proprietario deseje edificar uma &rea maior que a
estabelecida pelo coeficiente basico, ele deve dar ao Poder Publico uma contrapartida

financeira, ou seja, ele deve “comprar” do municipio o direito de construir uma area
maior. (SABOY A, 2008).


http://urbanidades.arq.br/2007/12/taxa-de-ocupao-e-coeficiente-de-aproveitamento/

Somente quando exceder o limite do coeficiente de aproveitamento basico que é
aplicado o instrumento da Outorga Onerosa, ndo podendo ultrapassar o indice do coeficiente de
aproveitamento maximo daquele determinado lote. O artigo 30 da Lei Federal 10.257/2001.
Estabelece que o valor da contrapartida a ser prestada ao Poder Publico terd como base uma
formula, que sera especificada em lei municipal, onde determinara as condicgdes para o calculo
da mesma.

Quando aplicado tal instrumento urbanistico, nota-se um ponto positivo ao Poder
Publico, uma vez que, ao municipio serdo geradas receitas, logo, terd mais recursos para investir
na prépria cidade, beneficiando a cidade como um todo, conforme dispde o artigo 31 do
Estatuto da Cidade.

Exemplificando, é o caso de um plano diretor de determinada cidade estabelecer que o
coeficiente de aproveitamento basico seja de oito andares, e o coeficiente de aproveitamento
méaximo doze andares. Se o proprietario de um determinado imovel quiser construir acima dos
oito andares, devera ele “comprar” esse espaco aéreo do municipio. Podendo chegar ao
coeficiente maximo, que no caso sdo doze andares.

O instrumento da Outorga Onerosa do Direito de Construir prevé a alteracdo dos indices
urbanisticos de forma onerosa. A alteracdo sera em conformidade com a situacdo de cada
municipio, com a finalidade de atender a necessidade daquela regifo. E um excelente
instrumento de controle do desenvolvimento de cada area do municipio, sempre atendendo a

funcéo social.

2 A Transferéncia do Direito de Construir

A transferéncia do direito de construir prevista no art. 35 do Estatuto da Cidade, é um
direito do proprietario que pode ser negociado, ou seja, uma alienacdo onerosa ou transferido
para outro lugar através da transferéncia do Direito de Construir, direito este, previsto no plano
diretor ou em legislacdo urbanistica dele decorrente que devera ser formalizado por uma
escritura publica. Assim, “a transferéncia do direito de construir confere ao proprietario de um
lote a possibilidade de exercer seu potencial construtivo em outro lote, ou de vendé-lo para
outro proprietario” (SABOYA, 2008).

Pode usufruir deste direto o proprietario imovel, o qual é necessario para a
“implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios", ou para "servir a programas de
regularizagdo fundiéria, urbanizacdo de &reas ocupadas por populacdes de baixa renda e

habitacdo de interesse social”, bem como, 0s proprietarios de imoveis que sdo limitados pelo



interesse coletivo de preservacao do patriménio historico, ambiental, paisagistico, social ou
cultural e por fim quando o proprietario doar ao Poder Publico seu imdvel. (art. 35 do Estatuto
da Cidade).

Essa possibilidade, surgiu para os proprietarios de terrenos de protecdo ambiental e
dos titulares de bens tombados, ndo sofrerem prejuizos e sim, serem compensados, ou seja,
poderdo tirar proveito econémico do seu bem, se 0 mantiverem com as caracteristicas
ambientais originarias, sendo essa uma das razdes de ser do instituto da transferéncia do direito
de construir, j& que estes imoOveis a serem preservados, sao de grande importancia para o
patrimdnio publico.

Caso o municipio considere adequado a utilizacdo deste instrumento de politica
urbana, deve estabelecer no seu Plano Diretor, as areas que o potencial construtivo pode ser
transferido e a area que pode receber esse potencial construtivo. Em razdo disso, um exemplo

¢ cidade de Curitiba.

Em CURITIBA a transferéncia de potencial construtivo — Lei n 0 6.337/1982 e Lei n
0 9.803/ 2000 — é um instrumento presente na Lei Organica do Municipio, sendo usada
desde 1982 para preservacao de patrimoénio histérico. Seu uso foi ampliado em 2000,
com a insercdo de areas verdes e de fundos de vale a serem preservados. A legislacéo
determinou as zonas que podem receber transferéncias, com limites de area maxima
a ser incorporada aos empreendimentos e 0s usos permitidos. [...] Muitas vezes a
operacdo de restauro é feita em parceria, na qual o proprietdrio se associa a um
empreendedor interessado em receber o potencial. [...] Estes dois instrumentos tém o
objetivo de gerar recursos para o financiamento da restauracdo de imdveis publicos.
[...] (SANTIN; MARANGON, 2008)

Segundo Rolnik (2002, p. 74) a transferéncia somente serd permitida se o proprietario
participar de algum programa de preservacdo elaborado em conjunto com o poder publico ou
elaborado pelo setor privado e aprovado pelo ente técnico responsavel

Dessa forma, o proprietario de um imoével pode utilizar em outro imével, ou vender, a
diferenca do potencial construtivo do imovel, que estiver localizado em uma zona com potencial
construtivo maior do que o efetivamente utilizado, conforme legislagdo existente, para

minimizar perdas financeiras.



3 Operacao Urbana Consorciada

Outro instrumento estudado foram as Operagdes Urbanas Consorciadas, contido nos
artigos 32 a 34 do EC e, € um instrumento que possibilita a parceria entre os setores publico e
privado para a promocdo de projetos urbanos, ou seja, sdo intervencdes pontuais em
determinadas areas da cidade. Buscando alcancar transformacgfes urbanisticas estruturais e
arquitetonicas, melhorias sociais e valorizacdo ambiental. A principal finalidade desse
instrumento ¢é além de conservar os patrimonios histéricos, deixar a cidade mais bonita e tudo
isso atraves da parceria entre o publico e o privado. Para que as operacdes urbanas ocorram,
s&0 necessarios alguns requisitos estabelecidos no art. 33 do EC™.

A relevancia da atuacdo da sociedade civil para a realizacdo de operacdes urbanas
consorciadas ja foi objeto de diversas referéncias e inclusive compde o conceito proposto para
o0 instrumento. Tal relevancia novamente se manifesta aqui, porque além da participacdo da

sociedade civil na tomada de decisbes de politica urbana, bem como na gestdo e no controle

1 Art. 32. Lei municipal especifica, baseada no plano diretor, podera delimitar area para aplicagéo de operagdes consorciadas.

§ 1° Considera-se operagao urbana consorciada o conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Pablico municipal, com
a participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma area
transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.

§ 22 Poderdo ser previstas nas operagdes urbanas consorciadas, entre outras medidas:

| — a modificacéo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e subsolo, bem como alteragdes das normas
edilicias, considerado o impacto ambiental delas decorrente;

I — a regularizacéo de construgdes, reformas ou ampliagdes executadas em desacordo com a legislagao vigente.

Il - a concessdo de incentivos a operagfes urbanas que utilizam tecnologias visando a redugdo de impactos ambientais, e que
comprovem a utilizagdo, nas construgdes e uso de edificagdes urbanas, de tecnologias que reduzam os impactos ambientais e economizem
recursos naturais, especificadas as modalidades de design e de obras a serem contempladas.  (Incluido pela Lei n® 12.836, de 2013)

Art. 33. Da lei especifica que aprovar a operagao urbana consorciada constara o plano de operagéo urbana consorciada, contendo, no
minimo:

| — definigdo da éarea a ser atingida;

11 — programa bésico de ocupacéo da area;

111 — programa de atendimento econdmico e social para a populacédo diretamente afetada pela operacéo;

IV — finalidades da operagéo;

V — estudo prévio de impacto de vizinhanga;

VI - contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usurios permanentes e investidores privados em funcéo da utilizacéo dos beneficios
previstos nos incisos I, 11 e 111 do § 22 do art. 32 desta Lei;  (Redacédo dada pela Lei n® 12.836, de 2013)

VI — forma de controle da operacéo, obrigatoriamente compartilhado com representagao da sociedade civil.

VIII - natureza dos incentivos a serem concedidos aos proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados, uma vez atendido o
disposto no inciso 111 do § 22 do art. 32 desta Lei.  (Incluido pela Lei n® 12.836, de 2013)

§ 190s recursos obtidos pelo Poder Publico municipal na forma do inciso VI deste artigo serdo aplicados exclusivamente na propria
operagdo urbana consorciada.

§ 29 A partir da aprovago da lei especifica de que trata o caput, sdo nulas as licencas e autorizag6es a cargo do Poder Piblico municipal
expedidas em desacordo com o plano de operagao urbana consorciada.

Art. 34. A lei especifica que aprovar a operagdo urbana consorciada podera prever a emisséo pelo Municipio de quantidade determinada
de certificados de potencial adicional de construgdo, que serdo alienados em leildo ou utilizados diretamente no pagamento das obras
necessarias a propria operagao.

§ 1°0Os certificados de potencial adicional de construcéo serdo livremente negociados, mas conversiveis em direito de construir
unicamente na érea objeto da operacéo.

§ 29 Apresentado pedido de licenga para construir, o certificado de potencial adicional sera utilizado no pagamento da area de construgéo
que supere os padrdes estabelecidos pela legislacdo de uso e ocupacéo do solo, até o limite fixado pela lei especifica que aprovar a operacéo
urbana consorciada.

Art. 34-A. Nas regides metropolitanas ou nas aglomeragdes urbanas instituidas por lei complementar estadual, poderdo ser realizadas
operagdes urbanas consorciadas interfederativas, aprovadas por leis estaduais especificas.  (Incluido pela Lei n® 13.089, de 2015)

Paragrafo Unico. As disposicdes dos arts. 32 a 34 desta Lei aplicam-se as operagOes urbanas consorciadas interfederativas previstas
no caput deste artigo, no que couber.  (Incluido pela Lei n°® 13.089, de 2015)
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da operacdo, é preciso considerar que a operacdo urbana consorciada constitui um
empreendimento viabilizado, em termos econdmicos, pela associagdo publico-privada.

Assim, com a aprovacao da lei especifica, os interessados (convocados por edital, por
exemplo) em aderir a operacao e obter beneficios urbanisticos apresentarao propostas ao poder
publico municipal, visando a obtencdo de beneficios urbanisticos, mediante o pagamento de
contrapartida. Os recursos provenientes das contrapartidas, por sua vez, servirdo para financiar
a realizacdo dos objetivos do empreendimento, mediante aplicacdo na urbanificacdo da éarea
da propria operacéo.

Em vista do objetivo do poder publico municipal de obter esses recursos, mediante a
outorga de beneficios urbanisticos, para financiamento de obras de urbanificacdo, é
interessante que seja dada ampla publicidade a operacao, para congregar 0 maior nimero de
participantes interessados na parceria publico-privada. Antes disso (quando da elaboracédo do
plano) ja deve ter sido definida a estratégia do poder publico para suscitar o interesse do
mercado imobiliario e, especificamente, dos proprietarios, moradores, usuarios e investidores,
em aderir a operacao.

Conforme aponta Renato Saboya (2008) conceitua que operacdes urbanas consorciadas
sdo intervencdes pontuais realizadas sob a coordenacdo do Poder Publico e envolvendo a
iniciativa privada, os moradores e os usuarios do local, buscando alcancar transformacdes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental.

O jurista Dibdgenes Gasparini (2002, p.180), conceituando a operacdo urbana
consorciada, afirma que a locucao é composta por trés palavras: a primeira o vocabulo operacéo,
cujo significado diz respeito ao conjunto de a¢fes ou medidas tomadas combinadamente para
alcancar certo resultado; a segunda é a expressdo urbana, que quer dizer relativo a cidade, ao
urbano; e a terceira € a palavra consorciada, que indica a unido, associa¢do, combinacao.

Ademais, tem-se em Porto Alegre o caso do Cais Maua, que serd analisado neste
trabalho. Importa, todavia, destacar que os reflexos desse modelo cada vez mais utilizado de
revitalizacdo de areas portuarias, enquanto estratégia econdémica no contexto da competicdo
interurbana, tém gerado importantes reverberacdes no Brasil e em suas cidades. Nesse cenario,
notabiliza-se a intensificagdo de movimentos de contestacdo aos projetos de revitalizagdo, bem
como a ampliagdo do debate no que tange as politicas de intervengdo no espago urbano,
coexistindo uma gama de posicionamentos acerca dessa disputa, por vezes bastante polarizadas,
e tornando recorrente o uso, por parte dos agentes promotores de tais mudancas, de estratégias

de marketing e de taticas discursivas de carater tecnicista sobre a questao.



Concluséao

Assim, a partir dos trés instrumentos urbanisticos analisados foi possivel notar que tanto
a outorga onerosa do direito de construir, quanto a transferéncia do direito de construir e a
operacdo urbana consorciada possuem a mesma finalidade, qual seja, regularizar os problemas
ocasionados pelo crescimento acelerado das cidades, bem como o desenvolvimento urbano e
social das cidades, visando sempre o bem-estar dos cidadaos e dando a propriedade sua devida

funcéo social.

Uma particularidade do instrumento da outorga é o fato de exceder os limites de
construcdo estabelecidos no plano diretor. J& a transferéncia do direito de construir possibilita
transferir de um imovel para outro a diferenca do potencial construtivo. A operagdo urbana

consorciada visa, principalmente, a protecdo de patrimdnios historicos.

Por fim, uma caracteristica relevante que os instrumentos tém em comum ¢€ a irrefutavel

parceria entre a administracdo publica e a iniciativa privada.

Referéncias

BRASIL. Lei Federal n® 10.257. Brasilia: Camara dos Deputados, 10 de julho, 2001.

MASSARO, Henrigue. Presidente de consoércio diz que obras de Cais Maua estardo a pleno
em trés meses. Correio do Povo, Porto Alegre, 01 mar. 2018. Disponivel em:
http://www.correiodopovo.com.br/Noticias/Geral/2018/3/643708/Viva/. Acesso em 19 nov.
2018

CAIS MAUA. Projeto de Revitalizacdo do Cais do Mau4. Disponivel em:
/Inttp://vivacaismaua.com.br/. Acesso em 19 nov. 2018

GASPARINI, Di6genes. Estatuto da Cidade, 2002.

ROLNIK, Raquel (cood.). Estatuto da Cidade: Guia para implementagdo pelos municipios e
cidaddos. 2 ed. Brasilia. Camara dos Deputados, 2002.

SABOUYA, Renato. Transferéncia do Direito de Construir: Urbanismo, Planejamento
Urbano e Planos Diretores, 29 jun. 2008. Disponivel em:


http://www.correiodopovo.com.br/Noticias/Geral/2018/3/643708/Viva
http://vivacaismaua.com.br/

http://urbanidades.arq.br/2008/08/operacoes-urbanas-consorciadas-uma-introducao/. Acesso
em: 14 jul. 2018

SANTIN, R. Janaina. MARANGON, G. Elizete. O Estatuto da Cidade e os instrumentos de
politica urbana para protecdo do patrimoénio historico: outorga onerosa e transferéncia do
direito de construir. Histéria, Franca, v. 27, n.2, nov. 2008.

PAZ. Thais, Y. K. A aplicacdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir: O caso da
cidade de Palmas-TO. Disponivel em:
http://anpur.org.br/xviienanpur/principal/publicacoes/X V11,
ENANPUR_Anais/ST_Sessoes_Tematicas/ST%203/ST%203.4/ST%203.4-02.pdf. Acesso
em: 03 dez. 2018



