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Estrutura do Estatuto da Cidade

Direito a Ordem Urbanistica

Diretrizes da Politica Urbana (art. 2°)
Gestao Democratica

Planejamento Municipal — art. 49, |
Instrumentos de Regularizacao Fundiaria

Instrumentos de Intervencao Urbanistica
Regulamentacao do § 4° do art. 182 da
Constituicao Federal

Disposicoes Gerals



Direito de Preempcao

Direito de superficie

Outorga onerosa direito de construir
Transferéncia do Direito de Construir

Operacoes Urbanas Consorciadas



DIREITO DE PREEMPCAO

Municipio tem preferéncia para aquisicao de
imovel urbano objeto de alienacao onerosa entre
particulares.

Necessidade de delimitacao da area no Plano
Diretor.

Le1 municipal define as areas
Enumeragao de fungdes para exercer direito de
preempg¢ao — art. 26



Direito de utilizar o solo, o subsolo ou o0 espaco aéereo
relativo ao terreno.

Separa o direito de propriedade do direito de construir
Uso e gozo de propriedade alheia implementada por
acordo de vontades

Concessao gratuita ou onerosa,; averbacao no registro
de imoveis

Exemplos utilizacdo: regularizacao fundiaria e redes

subterraneas
Art. 21 — escritura registrada Rl e art. 22 direito de

preferéncia em caso alienacéao



Solo Criado

Outorga onerosa direito de construir
Transferéncia do Direito de construir

Fundamento: funcao social da propriedade



Jurisprudéncia

| SC - SANTA CATARINA
RECURSO EXTRAORDINARIO
Relator(a): Min. EROS GRAU
Julgamento: 06/03/2008 Orgéao
Julgador: Tribunal Pleno
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EMENTA: RECURSO EXTRAORDINARIO. LE
N. 3.338/89 DO MUNICIPIO DE
FLORIANOPOLIS/SC. SOLO CRIADO. NAO
CONFIGURACAO COMO TRIBUTO.
OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE
CRIAR SOLO. DISTINCAO ENTRE ONUS,
DEVER E OBRIGACAO. FUNCAO SOCIAL
DA PROPRIEDADE. ARTIGOS 182 E 170, Il
DA CONSTITUICAO DO BRASIL.




Solo criado é o solo artificialmente criado pelo homem [sobre
ou sob o solo natural], resultado da construcao praticada em
volume superior ao permitido nos limites de um coeficiente
unico de aproveitamento. 2. OUTORGA ONEROSA DO
DIREITO DE CRIAR SOLO. PRESTACAO DE DAR CUJA
SATISFACAO AFASTA OBSTACULO AO EXERCICIO, POR
QUEM A PRESTA, DE DETERMINADA FACULDADE. ATO
NECESSARIO. ONUS. N3o ha, na hipotese, obrigacdo. N&o se
trata de tributo. Nao se trata de imposto. Faculdade atribuivel
ao proprietario de imoével, mercé da qual se Ihe permite o
exercicio do direito de construir acima do coeficiente Unico de
aproveitamento adotado em determinada area, desde que
satisfeita prestacéo de dar que consubstancia onus. Onde nao
ha obrigacéo ndo pode haver tributo. Distin¢do entre 6nus,
dever e obrigacéao e entre ato devido e ato necessario.



3. ONUS DO PROPRIETARIO DE IMOVEL URBANO.
Instrumento proprio a politica de desenvolvimento urbano, cuja
execucao incumbe ao Poder Publico municipal, nos do disposto
no artigo 182 da Constituicéo do Brasil. Instrumento voltado a
correcao de distorcoes que o crescimento urbano desordenado
acarreta, a promocao do pleno desenvolvimento das funcdes da
cidade e a dar concrecao ao principio da funcao social da
propriedade [art. 170, 111 da CB]. 4. Recurso extraordinario
conhecido, mas nao provido.



O SOLO CRIADO NO ESTATUTO DA
CIDADE (art. 28 a 31)

(outorga onerosa do direito de construir)

® Fixacao de areas no Plano Diretor nas quais
o direito de construir podera ser acima do
coeficiente.

® Coeficiente pode ser Gnico ou diferenciado.

® Necessidade de monitoramento do
adensamento (8 3°, art.28)

® Vinculacéo do recurso a finalidade
urbanistica - ambiental.



OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE
CONSTRUIR (solo criado)

O solo criado e o resultado da criacao de areas
adicionais utilizavelis, nao apoiadas diretamente
sobre o solo natural .(Eros Grau)

O solo criado sera sempre um acréscimo ao direito
de construir, além do coeficiente basico de
aproveitamento estabelecido pela lei. Acima deste
coeficiente, até o limite que as normas edilicias
admitirem, o proprietario n&o tera o direito originario
de construir, mas podera adquiri-lo do Municipio.
(Hely Lopes Meirelles)



Toda a nocéao de solo criado esta diretamente
vinculada a funcao social da propriedade
urbana.

Solo criado somente tem sentido se vinculado
a uma concepcao urbanistica.

A Carta de Embu de 1976 define as diretrizes
do solo criado no Brasil.



Figura 32 - Imagens de utilizagdo do Solo Criado, edificios com tncentivo construtivo ao lado de outros com
parametros de ocupagao normal da Zona




TRANFERENCIA DO DIREITO DE
CONSTRUIR

Possibilidade do proprietario exercer o
direito de construir em outro local.
Depende de lei municipal e esta vinculado a

finalidade especifica.
Alienacao mediante escritura publica.
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DIFERENCA ENTRE SOLO CRIADO
E TRANFERENCIA DO DIREITO DE
CONSTRUIR

® Possibilidade do proprietario exercer o
direito de construir em outro local.

® Depende de lei municipal e esta
vinculado a finalidade especifica.
Alienacao mediante escritura publica.
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UTILIZACAO DO POTENC 1AL
NO PROPRIO LOTE

POIBDIICADE D TIRONGIERE NG PamCm —
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CRIACAO DE NOVAS

UNIDACES CE CONSERVAGAQ
PARGUES PUBLCOS

Fonte: IPPUC - Palestra proferida no Forum Cataninense do Estatuto da Cidade, disponivel em
<www.confea org br™




Operacao urbana

Acordos semanticos preliminares

O que e considerado Operacao Urbana
Pressupostos utilizados:

a) Nao se restringe a transferéncia de
potencial construtivo; b)compensacao
ambiental,

C) esgotamento recursos naturais



Operacao Urbana Consorciada (Estatuto da
Cidade)

Definicao de territorio atingido

ldentificacao da pluralidade de agentes neste
territorio

Mitigacao da discricionariedade administrativa
Expressao da democracia participativa
(necessidade de procedimento)

Atos administrativos concertados (Termos de
Compromisso)



E uma lei especial, portanto afasta demais
leis de mesma hierarquia (ex:
parcelamento em area objeto de Operacao
urbana)



Contrapartidas

Obras publicas vinculadas as finalidades da
Operacao

Bens imdveis no ambito da OU para cumprir
com as finalidades desta

Habitacao Interesse social e oferta de lotes a
oreco compativel com a renda da demanda
nabitacional prioritaria

~inanceira, destinada a conta vinculada a
Operacao urbana




Problemas Juridicos com as Contrapartidas

~orma ¢
~orma ¢

e garantia do pagamento destas
e controle da destinacao

nter-re

acao com as medidas mitigadoras e

compensatorias apontadas nos instrumentos
ambientais

Proporcionalidade das medidas e contrapartidas
aplicadas (principio proporcionalidade/
razoabilidade em sentido estrito)



CONEC=E TR = DUIFERIENGAS

CONTRAPARTIDAS (operacao urbana
consorciada)

MEDIDAS MITIGADORAS (decorrente
dos estudos urbano-ambientais;
minimizacao dos iImpactos: nao
negociavel)

MEDIDAS COMPENSATORIAS
(expressao do poluidor-pagador na
legislacao urbanistica; decorre do conceito
de cidade sustentavel)




Culdzolos Judelcos na Ol

Valorizagao ambiental e melhorias sociais sao
elementos instrinsecos a operagao, sendo que a
Inexisténcia destes gera consequéncias juridicas
Flexibilizar nao é desregrar; no Brasil o poder
regulamentar nao cria direitos; regime
urbanistico € matéria de lei e néo de
regulamento

O Plano da Operacao e fundamento da
operacao; principios vigem

Nao € um microssistema isolado




Parcerias Publico-privadas

Nome generico atribuido a uma forma de
atuar do Estado

PPPs, operacoes urbanas consorciadas
espécie do género de atuar estatal
Novidade: carater contratual das parcerias
(PPPs — Lel Federal 11.079/04) e que
precisamos trazer para as Operacoes
Urbanas



Mecanismo Controle OU

Destinacao diversa recurso é improbidade
administrativa (art. 52, inc. V)

Trata-se de recurso publico sujeito aos
controles proprios

Forma de gestao da OU



OPERACOES URBANAS
CONSORCIADAS

Conjunto de intervencoes coordenadas pelo
Poder Publico e envolvendo os diversos
Interessados, visando melhorias urbanas e
valorizacao ambiental.

Necessidade de lei especifica.

Forma de controle da operagao partilhado com
a sociedade civil.

Pode ocorrer transferéncia de potencial
construtivo



Contemporaneamente para avaliacao
urbanistica ha necessidade de avaliar os
Impactos.

Relacao da cidade para o
empreendimento, avaliando se é possivel
absorveé-lo.

Reconhecimento da edificacao e do
parcelamento do solo como funcao publica
subsidiaria submetida ao interesse publico



REGULAMENTACAO do § 4° do ART.182
da CONSTITUICAO FEDERAL

Parcelamento e Edificacdo Compulsorios
Progressividade IPTU no Tempo

Desapropriacdo com titulos da divida publica



PARCELAMENTO E EDIFICACAO
COMPULSORIOS

Possivel para os imoveis considerados sub utilizados ou nao
utilizados.

Sub utilizado € o imével cujo aproveitamento seja inferior ao
minimo definido no Plano Diretor ou legislacao dele
decorrente.

Lel municipal deve definir.

Possibilidade de percentuais de aproveitamento distintos
dependendo da regiao da cidade.

Necessidade de adequacéao da nossa lel dos vazios urbanos.






Art. 5° - averbacao notificacao no Rl
competente

Art. 6° oneracao do bem para o fim de
cumprir com a funcao social



Extrafiscalidade do Imposto. Tributo
utilizado para fins urbanisticos, ou seja,
para cumprir a funcao social da
propriedade expressa no Plano Diretor.
Diferenca da progressividade fiscal do
IPTU.

Necessidade de adaptacao da Lel
Municipal existente



DESAPROPRIACAO COM TITULOS
DA DIVIDA PUBLICA

Desapropriacao sancao
5 anos apos o IPTU progressivo.
Titulos da divida publica terao prévia aprovacao

pelo Senado Federal e serédo resgatados em até
10 anos.



