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RESUMO

Esta pesquisa se desenvolveu a partir da seguinte hipétese: a inefetividade da
Transferéncia do Direito de Construir (TDC) prevista na lei n® 16.284/97 deriva do desinteresse
na utilizacdo do instrumento pelo mercado imobiliario local, uma vez que a area prevista como
receptora do potencial construtivo a ser transferido ja possui elevado coeficiente de
aproveitamento (4,0). No intuito de atender a inquietacdo inicial, este trabalho evoluiu a fim de
analisar a aplicabilidade e a efetividade dos instrumentos de incentivo ao direito de construir
previstos expressamente na lei do IEP, incluindo nesse rol também a possibilidade de
compatibilizacdo de parametros urbanisticos prevista na lei, de forma a mensurar sua
capacidade de estimular e/ou de compensar a preservacdo dos IEP anunciadas pela norma
(objetivo geral). Para tanto, tragou-se o conceito de solo criado a partir das licbes da doutrina
juridica nacional, bem como foram apontados 0s mecanismos entendidos como essenciais ao
seu funcionamento. Também foram expostas as experiéncias que originaram o conceito de solo
criado, quais sejam: Italia, Franca e Estados Unidos. Em seguida, foi apresentada e comentada
a evolucdo histérica dos direitos fundamentais, contexto em que foi discutida a evolucdo do
entendimento sobre o direito de propriedade. No intuito de contextualizar a introducédo e
regulamentacdo do solo criado no Brasil, realizou-se revisdo bibliografica acerca da trajetoria
percorrida pelos movimentos sociais em busca da reforma urbana no Brasil. Foram analisados
também os instrumentos da Outorga Onerosa do Direito de Construir, a Outorga Onerosa de
Alteracdo de Uso e a TDC previstas pelo Estatuto da Cidade. Como conclusdo geral, aponta-se
que a TDC prevista na lei do IEP consiste apenas em um dos instrumentos de viabilizacdo
econdmica dos imdveis preservados. Ela, aliada a construcdo em A&rea remanescente,
possibilidade de compatibilizacdo de parametros e a isencdo de IPTU consistem, na verdade,
em um sistema de viabilizacdo econdmica do imdvel preservado, cujos instrumentos, por sua
natureza, acabam concorrendo entre si, na medida em que a criacdo de solo € possivel ndo so6
por meio da TDC, mas também pela compatibilizacdo de pardmetros urbanisticos prevista na
lei n° 16.284/97.

Palavras-chaves: Transferéncia do Direito de Construir. Solo Criado. IEP. Preservacéo.



ABSTRACT

This research developed from the following hypothesis: the ineffectiveness of the
Transfer of Construction Right provided for in Law No. 16.284 / 97 derives from the lack of
interest in the use of the instrument by the local real estate market, since the area expected to
receive the constructive potential to be transferred already has a high utilization rate (4.0). In
order to address the initial concern, this work evolved to analyze the applicability and
effectiveness of the incentive instruments for the right to build explicitly foreseen in the IEP
law, including in this role also the possibility of compatibility of urban planning parameters
provided by law, in order to measure their ability to stimulate and / or compensate for the
preservation of IEPs announced by the standard (general objective). For that, the concept of soil
created from the lessons of the national legal doctrine was traced, as well as the mechanisms
understood as essential to its functioning. Also exposed were the experiences that originated
the concept of created soil, namely: Italy, France and the United States. Next, the historical
evolution of fundamental rights was presented and commented on, in which context the
evolution of the understanding of the right to property was discussed. In order to contextualize
the introduction and regulation of soil created in Brazil, a bibliographical review was carried
out on the trajectory of social movements in search of urban reform in Brazil. Also analyzed
were the instruments of the Onerous Grant of the Right to Build, the Onerous Grant of Change
of Use and the TDC provided by the City Statute. As a general conclusion, it is pointed out that
the TDC provided for in the IEP law is only one of the economic viability instruments for
preserved properties. It, together with the construction in the remaining area, the possibility of
compatibility of parameters and the exemption of IPTU are, in fact, a system of economic
viability of the preserved property, whose instruments, by their nature, end up competing with
each other, insofar as the creation of soil is possible not only through the TDC, but also through

the compatibility of urban planning parameters provided for in Law 16284/97.

Keywords: Transfer of the Right to Build. Soil Breeding. IEP. Preservation.



Figura 1l —
Figura 2 —
Figura 3 -
Figura 4 —
Figura 5 —
Figura 6 —
Figura 7 —
Figura 8 —
Figura 9 —
Figura 10 —
Figura 11 —

Figura 12 —
Figura 13 —
Figura 14 —
Figura 15 —
Figura 16 —

Figura 17 —

Figura 18 —

LISTA DE FIGURAS

Demonstracdo esquematica do equilibrio de densidade

Representacdo da Outorga Onerosa

Representacdo de cidade com coeficiente basico Gnico

Representacdo de cidade com coeficiente basico variado

Exportacdo de Solo Criado

Comparativo entre sistemas da OODC e da TDC

Transferéncia do Potencial Construtivo na OODC

Transferéncia do Direito de Construir (TDC)

Participacdo dos conselheiros e suplentes nas reunides do CDU

Etapas percorridas para sele¢do dos IEP

Sequéncia das normas relevantes para o processo de selecdo dos IEP em
1996

Funcionamento da TDC em Curitiba conforme a lei n° 6.337/82
Construcdo do Hotel IBIS na area remanescente da UIP

Fachada do IEP n° 92

Localizagdo do Chalé 92 no mapa do Recife

Certificado de Transferéncia do Direito de Construir concedido ao
proprietéario do Chalé 92

Edificacdo preservada e construcdo em area remanescente (IEP 52/Edf.
Costa Azevedo)

Diferenca entre os potenciais construtivos maximos autorizados pelas leis
n° 16.176/96 e 16.284/97

58
78
79
80
84
90
91
92
113
141

142

150

151

165

165

166

178

179



Quadro 1 —
Quadro 2 —
Quadro 3 -
Quadro 4 —
Quadro 5 —
Quadro 6 —
Quadro 7 —
Quadro 8 —
Quadro 9 —

LISTA DE QUADROS

Mecanismos essenciais ao Solo criado

Estrutura da OODC e OODU na lei n° 10.257/01

Estrutura da Lei Especifica Municipal da OODC

Principais diferencas juridicas entre OODC e TDC

Principais aspectos da TDC previstos pelo Estatuto da Cidade
Zoneamento indicado pelo PSUOS (1995)

Estrutura da Lei de Uso e Ocupacédo do Solo de 1996

Zoneamento segundo a LUQOS de 1996

Unidades Urbanas englobadas pela ZUP 1 segundo a Lei n° 16.176/96

29
74
88
92
95
108
115
116
118



Grafico 1 —
Gréfico 2 —
Grafico 3 -
Grafico 4 —
Gréfico 5 —
Gréfico 6 —

Grafico 7 —

LISTA DE GRAFICOS

Autoaplicablidade da OODC nos municipios brasileiros
Autoaplicablidade da TDC nos municipios brasileiros

Potencial Construtivo por Zona, segundo o PSUOS

Coeficiente de Utilizacdo e Zoneamento previsto pela lei 16.176/96
OODC segundo a Lei n° 16.176/96

Demonstracdo do potencial construtivo dos IEP no momento da
classificacdo de 1997

Existéncia de area remanescente nos IEP atualmente

98
99
109
123
126

157
158



LISTA DE MAPAS

Mapa 1 — Zoneamento segundo a Lei n° 16.176/96 117
Mapa 2 — Zoneamento da Cidade do Recife segundo a lei n°® 17.511/08 162
Mapa 3 — Setores instituidos na ZEPH-09, de acordo com a lei n® 16.290/97 169



(P)

8

HMax
ABONG -
ADEMI-PE
Af.
ARRUAR
art.

Aurts.
ARU
ATR
BNH

CA
CAMT
CB

CCJ

CDL
CDU

CEF
CEPAM
CeSAD

CGT
CNDU
COGEP
CREA/PE
D.O.M
DEZ

Dez.
DIRCON
DJ

LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

Coeficiente de Utilizagdo do Terreno

Paragrafo

Coeficientes Méaximos de Utilizagdo

Associacao Brasileira de Organizagdes ndo Governamentais
Associacdo das Empresas do Mercado Imobiliario de Pernambuco
Afastamentos das Divisas do Terreno

Assessoria de Urbanizag&o Popular

Artigo

Artigos

Area de Reestruturacio Urbana

Areas Temporarias de Reurbanizacio

Banco Nacional de Habitacédo

Coeficiente de Aproveitamento

Coeficiente de Aproveitamento Maximo dos Terrenos
Coeficiente de Aproveitamento Basico Adotado

Comissdo de Constitucionalidade e Justica

Camara de Dirigentes de Lojistas

Conselho de Desenvolvimento Urbano

Caixa Econémica Federal

Centro de Estudos e Pesquisas em Administracdo Municipal
Centro de Coleta, Sistematizagdo, Armazenamento e Fornecimento
de Dados

Central Geral dos Trabalhadores

Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano
Coordenadoria Geral de Planejamento

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Pernambuco
Diéario Oficial do Municipio do Recife

Zonas de Diretrizes Especificas

Dezembro

Diretoria de Controle Urbano do Recife

Diério da Justica



DPHAN
DPPC
DPSH

Ed.

EIV
EMPREL
EP

ES

ESIG

Etc.

ex.
FAU-USP
FIDEM
FIDEM
FIJ

FNRU
FPP/PREZEIS

GEGRAN
hab/ha
HIS
IAB
ICPS
IEP
IPAV
IPHAN
IPPUC
IPPUR
IPTU
Jr.
LDU
LOMR
LUOS

Diretoria do Patriménio Historico e Artistico Nacional
Diretoria de Preservacao do Patriménio Cultural
Departamento de Protegdo aos Sitios Historicos
Edicéao

Estudo de Impacto de Vizinhanca

Empresa Municipal de Processamento de Dados
Emenda Parlamentar

Estado do Espirito Santo

Sistema de Informacgdes Geograficas da Prefeitura do Recife

Et cetera
Exemplo

Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da USP

Fundacao de Desenvolvimento da Regido Metropolitana do Recife

Fundacao de Desenvolvimento Municipal
Federacéo Ibura Jordao
Forum Nacional de Reforma Urbana

Forum Permanente do Plano de Regularizacdo das Zonas de Interesse

Social

Grupo Executivo da Grande Sdo Paulo

Habitante por hectare

HabitacOes de Interesse Social

Instituto dos Arquitetos do Brasil

Instituto da Cidade Pelopidas Silveira

Imovel Especial de Preservagéao

Imoveis Especiais de Area Verde

Instituto do Patriménio Historico e Artistico Nacional
Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba
Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional
Imposto Predial e Territorial Urbano

Junior

Lei do Desenvolvimento Urbano

Lei Orgéanica do Municipio do Recife

Lei de Uso e Ocupacdo do Solo



MAN
Mar.
MDF
Min.
MNRU
MP

n°

Nov.
NUMA
OAB/PE
OEA
OOAU
O0DC
p.
PCdoB
PD
PDCR
PL

PLS
PMDB - GO
Pp.
PSDB — RJ
PSUOS
PT

R$

RE

Rel.

S/

s/d

SC

SCC
SCU

Metro Quadrado

Macrozona de Ambiente Natural

Marco

Movimento de Defesa dos Favelados

Ministro

Movimento Nacional pela Reforma Urbana
Medida Provisoria

NUmero

Novembro

Nucleo de Urbanismo e Meio Ambiente

Ordem dos Advogados do Brasil de Pernambuco
Organizacdo dos Estados Americanos

Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso

Outorga Onerosa do Direito de Construir

Pagina

Partido Comunista do Brasil

Plano Diretor

Plano Diretor de Desenvolvimento da Cidade do Recife
Projeto de Lei

Projeto de Lei do Senado

Partido do Movimento Democréatico Brasileiro de Goiés
Paginas

Partido da Social Democracia Brasileira do Rio de Janeiro
Plano Setorial de Uso e Ocupacéo do Solo
Partido dos Trabalhadores

Reais (moeda)

Recurso Extraordinario

Relator

Sem

Sem Data

Estado de Santa Catarina

Setor de Centro Consolidado

Setor de Consolidacdo Urbana



SEPLAM
SEPLAN
SIC
SINDUSCON-PE
SPA

SPA
SPHAN
SPM

SPR

SPR

SR

STF

TDC

TO

TSN
UFPE
UFRJ
UIEP
UIP
UNESCO
UN-HABITAT
URB - RECIFE
USP

uu

Vol.

ZEA
ZEAI
ZEC
ZECP
ZEDE
ZEIS
ZEPA
ZEPA-1

Secretaria de Planejamento Urbano e Ambiental
Secretaria de Planejamento Urbano

Setor de Intervencdo Controlada

Sindicato da Inddstria da Construgdo Civil de Pernambuco
Setor de Preservacdo Ambiental

Setor de Preservacdo Ambiental

Servigo do Patrimdnio Histdrico e Artistico Nacional
Setor de Preservacdo da Morfologia

Setor de Preservacdo Rigorosa

Setor de Preservacéo Rigorosa

Setor de Renovacao

Supremo Tribunal Federal

Transferéncia do Direito de Construir

Taxa de Ocupacao

Taxa de Solo Natural do Terreno

Universidade Federal de Pernambuco

Universidade Federal do Rio de Janeiro

Unidade de Interesse Especial de Preservacao
Unidade de Interesse de Preservacao

Organizacdo das Nag6es Unidas para a Educacéo, a Ciéncia e a Cultura
Programa das NacGes Unidas para Assentamentos Humanos
Autarquia de Urbanizacdo do Recife

Universidade de Sdo Paulo

Unidades Urbanas

Volume

Zona Especial do Aeroporto

Zona Especial de Atividades Industrial

Zonas Especiais de Centros

Zona Especial de Centro Principal

Zonas Especiais de Dinamizacdo Econdmica

Zonas Especiais de Interesse Social

Zonas Especiais de Prote¢do Ambiental

Zona Especial de Protecdo Ambiental 1



ZEPA-2 Zona Especial de Protecdo Ambiental 2

ZEPH Zonas Especiais de Preservacdo do Patrimoénio Histérico-Cultural
ZP Zonas de Preservacao

ZPA Zona de Protecdo Ambiental

ZPR Zona de Protecdo Rigorosa

ZUM Zona de Urbanizagdo de Morros

ZUP Zonas de Urbanizacgéo Preferencial

ZUP1 Zona de Urbanizacdo Preferencial 1

ZUP2 Zona de Urbanizacdo Preferencial 2

ZUR Zona de Urbanizacdo Restrita



2.1
211
2.1.2
2.2
221

2.2.2
2.2.3

2.3

231
2.3.2
2.3.3

3.1
3.11
3.1.2
3.2
321
3.2.2
3221

3222
3.2.3

4.1
411
4.1.2

SUMARIO

INTRODUCAO
NOCAO DE SOLO CRIADO

Nocéo de Solo Criado

Mecanismos relacionados ao instituto do Solo Criado
Experiéncias estrangeiras na aplicacao do Solo Criado

O Direito de Construir no contexto da Propriedade Privada Urbana
O Direito da Propriedade a luz da evolucao historica dos
Direitos Fundamentais

O Regime Juridico da Propriedade Urbana

Direito de Construir como faculdade concedida pelo Estado ou
direito subjetivo individual?

Cessao do Solo Criado

O Valor do Solo Urbano

Natureza juridica do ato de cessdo do solo criado

Natureza juridica da contrapartida recebida pelo Estado

A REFORMA URBANA BRASILEIRA

O Solo Criado na Agenda da Reforma Urbana Brasileira

Do Semindrio do “Quitandinha” (1963) a Carta do Embu

Estatuto da Cidade: do anteprojeto a lei federal

Regulamentacéo do Solo Criado no Brasil

Experiéncias municipais anteriores a lei n° 10.257/01

O Solo Criado no Estatuto da Cidade

O tratamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir e da
Outorga Onerosa da Alteracéo de Uso do Solo pelo Estatuto da Cidade
O tratamento da Transferéncia do Direito de Construir pelo Estatuto
Experiéncias municipais posteriores a lei n® 10.257/01

OS INCENTIVOS AO DIREITO DE CONSTRUIR NO RECIFE
Normas anteriores a 1997

A lei n° 15.547, de 1991

A lei n° 16.116, de 1995 - Plano Setorial de Uso de Ocupacéo do Solo

19
24

24
25
30
31

31
36

40
45
46
47
49
51

51
51
59
67
68
74

74
89
96
100
101
101
106



4.1.3
4.2

421
4.2.2

4.2.3
4.2.4
4.2.5

A Lein°® 16.176, de 1996

Os Imdveis Especiais de Preservacao

A preservacao cultural no Recife até a década de 1990

O processo de selecdo e classificacdo dos Imoveis Especiais de
Preservacao

IEP classificados apds 1997

Incentivos construtivos previstos pela lei n° 16.284/97

Criticas aos instrumentos de incentivo ao direito de construir previstos
na lei n° 16.284/97

CONCLUSAO

REFERENCIAS

APENDICE A - ESTRUTURA DO PLANO DIRETOR DE
DESENVOLVIMENTO DA CIDADE DO RECIFE — PDCR
(LEI N° 15.547/91)

APENDICE B - ESTRUTURA DA LEI DE USO E OCUPACAO
DO SOLO DE 1996 (N° 16.176/96)

APENDICE C - FICHA DE ENTREVISTAS

ANEXO A — ANALISE DE POTENCIAL CONSTRUTIVO DOS IEP

ANEXO B - PARECER N°3/2014/NUMA

ANEXO C - PARECER N°44/2014/NUMA

ANEXO D - PARECER N°55/2014/NUMA

ANEXO E - ENCAMINHAMENTO N° 56/2014/NUMA

ANEXO F - CARTA DE PARAMETROS - EIP CLASSIFICADOS

112
128
129

135
142
143

182
186
192

196

197
199
212
225
230
234
245
247



19

1 INTRODUCAO

Nos moldes originais, o direito de construir possuia como limitador a extensdo do solo
correspondente ao terreno da propriedade. Este era 0 “solo natural”, que podia também alcancar
0 subsolo e o espaco aéreo respectivo (CARVALHO FILHO, 2013, p. 250).

Com o avanco das tecnologias de construcdo, possibilitou-se o surgimento dos
chamados “pisos artificiais”, sobrepostos ou subpostos, como unidades autdnomas, a partir do
solo natural, distribuidos sobre a superficie do lote. A partir disso, conseguiu-se multiplicar o
solo edificavel em tantos novos solos quantos forem admitidos pela legislacdo de zoneamento
da éarea (SILVA, 2018, p. 260).

Solo criado, portanto, € o resultado de construcdo praticada em volume superior ao
permitido nos limites do coeficiente basico de aproveitamento. Tudo aquilo que se constroi
além do “quantum” convencionado por tal coeficiente, inclusive no andar térreo, ¢
compreendido como solo criado (GRAU, 1983, p. 57).

Tal conceituacdo do solo criado, no entanto, aborda apenas alguns dos aspectos
relacionados a tal instituto juridico. Neste ponto, abre-se espaco para a seguinte observacdo:
entende-se que o solo criado deve ser tratado como instituto juridico, na medida em que, diante
da sua relevancia para a vida em sociedade (especialmente para o sistema do direito
urbanistico), recebeu tratamento especial pela lei, doutrina e jurisprudéncia. Neste sentido € que
incidem regras especiais sobre a conceituacao e a localizacdo do solo criado no mundo juridico.
Assim, embora o solo criado ndo possua raizes romanas e, neste sentido, desvincule- se da
conceituacao classica de instituto juridico nascida das institutiones, as institutas, de Justiniano,
o0 imperador bizantino de Constantinopla, entende-se que tal conceito, embora nascido no século
XX, jaguarda importancia suficiente no mundo juridico para inspirar, como afirmado, relevante
conteudo legislativo, doutrinario e jurisprudencial.

Neste sentido, no intuito de aprofundar os diversos aspectos relevantes a delimitagdo
conceitual do solo criado, o capitulo 02 divide-se em trés partes. Na primeira parte, busca-se
tracar o conceito de solo criado, apontar os mecanismos apontados pela doutrina como
essenciais ao seu funcionamento, bem como apontar suas raizes historicas.

O regime juridico da propriedade urbana é outro ponto importante necessario a fixacao
das bases conceituais do presente trabalho. Neste sentido, a segunda parte do capitulo 02 busca
definir, dentro do ordenamento juridico pétrio atualmente vigente, o tratamento concedido ao

direito da propriedade privada. N&o se objetiva, portanto, tratar especificamente
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da evolucéo histérica do conceito de propriedade, assunto que sera tratado em diversas
passagens ao longo de todo o presente estudo.

Em seguida, seréo analisados os elementos componentes do direito de construir, com o
objetivo de identificar se € elemento intrinseco ao direito da propriedade urbana e, por esta
razdo, ndo deve sofrer limitacGes, ou se sua natureza € de concessao estatal e, portanto, esta
sujeito aos planos urbanisticos e regulamentos administrativos. Concluindo-se por este segundo
caso, busca-se ainda verificar em que medida pode o Estado pode interferir ou limitar esse
direito, utilizando-se como fundamento tedrico as normas constitucionais brasileiras.

Uma vez realizada a apresentacdo conceitual do instituto do solo criado, bem como o
delineamento filos6fico necessario a compreensao do direito de propriedade urbana, direito de
construir e intervencdo estatal nas relacdes juridicas a estes relacionadas, a terceira parte do
capitulo 02 objetiva esclarecer os aspectos juridicos que envolvem o ato de ceder o solo criado.
Para tanto, a metodologia utilizada no capitulo utilizara analises documentais e bibliograficas
variadas, assim como investigacao jurisprudencial dos casos citados. Feito isso, serd possivel
imergir, nos capitulos seguintes, no tratamento dos instrumentos de incentivo ao direito de
construir, tanto em &mbito nacional como local.

No Brasil, o conceito de solo criado evoluiu a partir das primeiras discussoes referentes
a separacdo dos direitos de construir e direito de propriedade, passando pela instituicdo do
capitulo da Politica Urbana trazido pela Constitui¢do Federal, até a delegacdo de autonomia aos
municipios para regulamentacdo de suas normas especificas municipais sobre o assunto. Neste
sentido, o Estatuto da Cidade (lei n° 10.257/01) representou relevante vitoria dos movimentos
politicos nacionais em prol da reforma urbana no pais. Foi por meio de tal lei federal que os
artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal ganharam regulamentacéo geral e, a partir de entéo,
0S municipios receberam as orientacGes necessarias para o tratamento da politica urbana em
seus territorios.

Dentro do contexto da lei n® 10.257/01, foram instituidos dois instrumentos essenciais
ao planejamento urbano municipal: a Transferéncia do Direito de Construir (TDC) e a Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC). Ambos nasceram das discussdes ocorridas desde a
década de 1960 sobre o solo criado, mas esta nomenclatura ndo foi prevista pelo Estatuto de
2001. Acredita-se que isso se deva ao peso semantico carregado pela expressao “solo criado”
ao longo da historia e que, tratar o solo criado como OODC e TDC represente uma estratégia

legislativa de regulamentar os instrumentos sem que, sobre eles, incidissem as
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acusagoes de “socializagao do direito de propriedade”, conforme serd abordado no capitulo
03.

Neste sentido, o capitulo 03 propde-se a contextualizar a inserc¢éo do instituto do solo
criado no Brasil, desde o inicio das discussdes sobre a reforma urbana, na década de 1960,
passando pelo projeto de lei nacional de desenvolvimento urbano, até a promulgacdo do
Estatuto da Cidade, em 2001. Uma vez inserido no corpo da lei federal, sera analisada sua
instrumentalizagdo, que desembocou nas figuras da Outorga Onerosa e da Transferéncia do
Direito de Construir. Em seguida, serdo enumeradas algumas experiéncias municipais de
implementacao do instituto, com o fim de avaliar os reflexos da lei federal de 2001. Para tanto,
sera utilizada a metodologia de revisdo e analise bibliografica de literatura disponivel sobre o
assunto, com o fim de contextualizar o desenvolvimento do conteido do solo criado no Brasil.

No Recife, sob a influéncia da Constituicdo de 1998, a partir da Lei Organica de 1990 o
solo criado passou a ser regulamentado sob a forma da Outorga Onerosa do Direito de Construir
e da Transferéncia do Direito de Construir. O percurso legal percorrido por tais instrumentos
recebera o enfoque principal do capitulo 04 , que se dividird em duas partes: a primeira parte
objetiva analisar, em ambito local, o tratamento legal conferido a tais instrumentos por meio da
analise dispositivos legais especificos sobre o tema; a segunda parte aborda a normativa que
instituiu os Imdveis Especiais de Preservacdo (IEP) em 1997, com foco na analise dos
instrumentos de incentivo ao direito de construir previstos na lei (Transferéncia do Direito de
Construir, construcdo em area remanescente, possibilidade de compatibilizacdo de parametros
urbanisticos e isencdo de Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU), a fim de compreender
a efetividade de tais instrumentos quanto ao cumprimento do objetivo de estimular e compensar
a preservacdo dos Imoveis Especiais de Preservacdo. No intuito de contextualizar o tratamento
do solo criado no Recife, também foram analisadas algumas outras normas responsaveis pela
abordagem da TDC e OODC na cidade: as leis n® 16.290/97, n°® 17.511/08 e n® 17.710/11. Para
tanto, utilizou-se a metodologia de analise documental e legislativa, assim como entrevistas a
pessoas que, de alguma forma, participaram dos processos analisados.

Como objetivo geral, a pesquisa busca analisar a aplicabilidade e a efetividade dos
instrumentos de incentivo ao direito de construir previstos expressamente na lei n° 16.284/97

(art. 14), incluindo nesse rol também a possibilidade de compatibilizagcdo de parametros
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urbanisticos prevista no artigo 40, VI da lei, de forma a mensurar sua capacidade de estimular
e/ou de compensar a preservacao dos IEP anunciadas pela norma.

No intuito de atender ao objetivo geral apresentado, busca-se atingir os seguintes
objetivos especificos:

1 tracar o conceito de solo criado, apontar 0os mecanismos apontados pela doutrina
como essenciais ao seu funcionamento, bem como apontar suas raizes historicas;

2. discorrer sobre a formacéo do atual conceito de direito de propriedade e do principio
da funcéo social a luz da evolucdo historica dos direitos fundamentais;

3. abordar os principais aspectos doutrinarios e filosoficos incidentes sobre o ato de
cessdo do direito de construir e, consequentemente, o instituto do solo criado;

4. contextualizar a insercdo do instituto do solo criado no Brasil, desde o inicio das
discuss@es sobre a reforma urbana, na década de 1960, passando pelo projeto de lei nacional de
desenvolvimento urbano, até a promulgacéo do Estatuto da Cidade, em 2001;

5. conferir tratamento aos instrumentos da Outorga Onerosa do Direito de Construir, da
Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso (OOAU) e da Transferéncia do Direito de Construir
previstos na lei federal n° 10.257/01,

6. verificar, no contexto do municipio do Recife, o tratamento legal conferido aos
instrumentos da OODC e TDC, com vistas a verificar sua autoaplicabilidade;

7. analisar os dispositivos legais da lei n° 16.284/97 que tratam instrumentos de
estimulo e compensacdo a preservacdo dos Imoveis Especiais de Preservacdo previstos pela lei
n° 16.284/97 (Transferéncia do Direito de Construir, construcdo em area remanescente,
possibilidade de compatibilizacdo de parametros urbanisticos e isencdo de IPTU).

O estimulo & elaboragdo da presente pesquisa se deu em face da detec¢do do seguinte
problema de pesquisa: o instrumento da Transferéncia do Direito de Construir regulamentado
pela lei n® 16.284/97, apesar de constituir uma interessante ferramenta de otimizagéo econdmica
do Imdvel Especial de Preservacédo (IEP), cuja exploracdo econdmica é limitada em funcéo das
exigéncias legais de preservagéo cultural do imovel, nunca foi efetivamente aplicado no Recife.

Em virtude do problema de pesquisa apontado, formulou-se a seguinte hipétese: a
inefetividade da TDC prevista na lei do IEP deriva do desinteresse na utilizagéo do instrumento
pelo mercado imobiliario local, uma vez que a &rea prevista como receptora do potencial

construtivo a ser transferido ja possui elevado coeficiente de aproveitamento. Neste
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sentido, ndo seria economicamente interessante investir na TDC a fim de aumentar em apenas
1,0 o coeficiente de utilizagdo do imovel receptor.

Neste sentido, a presente pesquisa desenvolve-se no intuito de reunir os elementos
necessarios a fim de confirmar ou de rejeitar a hipdtese apresentada. Para tanto, busca-se
responder aos seguintes questionamentos: qual a atual conformacdo conceitual juridica
incidente sobre o solo criado no Brasil? Quais as principais discussdes e eventos que
influenciaram tal formac&o conceitual? Como se deu o processo de institui¢cdo dos instrumentos
da OODC e TDC na Constituicdo de 1988 e qual o trajeto percorrido por tais instrumentos no
cenario nacional até a edicdo da lei n°® 10.257/01? No Recife, qual o percurso legislativo
percorrido pelos dispositivos legais que trataram da Transferéncia do Direito de Construir até
sua efetiva regulamentacdo? No contexto da lei n° 16.284/97, qual a relagdo funcional
estabelecida entre os instrumentos de incentivo ao direito de construir previstos (Transferéncia
do Direito de Construir, constru¢do em area remanescente, possibilidade de compatibilizacéo

de pardmetros urbanisticos e isencao de IPTU)? Quais licGes se pode extrair do presente estudo?
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2 NOCAO DE SOLO CRIADO

2.1 Nocéo de Solo Criado

Nos moldes originais, o direito de construir possuia como limitador a extenséo do solo
correspondente ao terreno da propriedade. Este era o “solo natural”, que podia também alcangar
o0 subsolo e o espaco aéreo respectivo (CARVALHO FILHO, 2013, p. 250).

Com o avanco das tecnologias de construcdo, possibilitou-se o surgimento dos
chamados “pisos artificiais”, sobrepostos ou subpostos, como unidades autdbnomas, a partir do
solo natural, distribuidos sobre a superficie do lote. A partir disso, conseguiu-se multiplicar o
solo edificavel em tantos novos solos quantos forem admitidos pela legislacdo de zoneamento
da area (SILVA, 2018, p. 260).

Solo criado, portanto, € o resultado de construcdo praticada em volume superior ao
permitido nos limites do coeficiente basico de aproveitamento®. Tudo aquilo que se constroi
além do “quantum” convencionado por tal coeficiente, inclusive no andar térreo, é
compreendido como solo criado (GRAU, 1983, p. 57)%

Neste trabalho, serd utilizada a nomenclatura “solo criado” para se referir a possibilidade
de construcdo além dos limites do coeficiente basico de aproveitamento, de acordo com a licdo
juridica classica: GRAU, 1983 e SILVA, 1983. No entanto, conforme serd melhor tratado
adiante, a partir da lei n° 10.257/01 (Estatuto da Cidade) tal denominacédo deu lugar a chamada
“outorga onerosa do direito de construir” e por esta forma passou a ser mais conhecida pela
doutrina juridica nacional®.

Assim, apesar de fenbmeno ha muito tempo descoberto e praticado, apenas ha pouco 0s

sistemas normativos passaram a regulamenta-lo. Para tanto, seu conceito busca harmonizar

L Este indice, que consiste na relagdo entre a area construida e a area total edificada, sera analisado no tépico 2.1.1.
2 0 autor esclarece, mediante mengdo a Antdnio Claudio Moreira Lima e Moreira, Clementina de Ambrosis e
Dalmo do Valle Nogueira Filho e Domingos Theodoro de Azevedo Netto, que o conceito de solo criado ndo se
confunde com a de ocupacdo de espaco aéreo, visto que pode haver ocupagdo desse sem a necessaria criagdo de
solo. Seria o caso, por exemplo, da criacdo de uma torre de grande altura, sem pavimentos intermediarios, ou da
nave de uma catedral gética, sem planos intermediéarios utilizados.

3 Adiante sera explicitado que, no presente trabalho, concorda-se com a ligdo do professor José dos Santos Carvalho
Filho (2013, p. 250), que defende que solo criado € o instituto juridico de criacdo de solo, enquanto que a outorga
onerosa do direito de construir é o instrumento juridico utilizado para sua aplicacdo. Em sentido diverso, cita-se
“A Interpretacdo do Direito de Propriedade em face da Protecdo Constitucional do Meio Ambiente Urbano”
(GAIO, 2015).
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quatro mecanismos*: a) coeficiente de aproveitamento Gnico; b) vinculagio a um sistema de
zoneamento rigoroso; c) transferéncia do direito de construir e d) proporcionalidade entre solos
publicos e privados (SILVA, 2018, p. 260) °. Na sequéncia, faz-se mister tratar de cada um

deles.

2.1.1 Mecanismos relacionados ao instituto do Solo Criado

a) Coeficiente de aproveitamento Gnico

O coeficiente de aproveitamento dos terrenos edificaveis é o indice que define quantas
vezes se pode edificar sobre a area de determinado terreno. Segundo Eros Grau (1983, p. 56),
“o coeficiente de aproveitamento expressa a relacdo entre a area construida (isto é, a soma das
areas dos pisos utilizaveis, cobertos ou nao, de todos os pavimentos de uma edificacdo) e a area
total do terreno em que a edificacao se situa”.

De forma geral, este indice pode ser aplicado de forma variavel ao longo da disposi¢ao
do solo urbano, de acordo com as regras de uso e ocupacdo do solo em cada cidade, ou pode
ser aplicado de forma unitaria (mais recomendada), sendo estabelecido apenas um coeficiente
basico aplicavel em todo o territorio urbano.

Quando a regulamentacdo de uso e ocupacdo do solo urbano define coeficientes basicos
varidveis para os terrenos passiveis de edificacdo, surge desigualdade de tratamento entre 0s
proprietarios desse solo, uma vez que alguns deles poderdo construir mais, enquanto outros
construirdo menos. Assim, aqueles que podem construir mais acabam recebendo maior

valorizagdo econdmica de seus terrenos, enquanto 0s outros, que possuem maior restricdo

4Segundo Azevedo Netto, sdo apenas trés os instrumentos necessarios a instituicdo do solo criado: coeficiente de
aproveitamento Unico, proporcionalidade entre &reas construidas e &reas de uso publico, e a transferéncia do direito
de construir (NETTO, 1977).

5 Registre-se que aqui o ilustre professor se refere ao coeficiente Ginico como se fosse coeficiente basico unitario.
Permissa venia, ndo concordamos com essa analogia, tendo em vista que, ao instituir o coeficiente Unico em um
territdrio urbano, ndo sobra espago para diferenciacdo de potenciais construtivos e desigualdade do direito de
construir, uma vez que em todo o solo da cidade se podera edificar na mesma proporcao. Ja quando se institui
coeficiente basico e unitario, conforme orienta o professor, significa que é possivel o estabelecimento de
coeficientes adicionais, os quais serdo administrados por meio dos instrumentos adiante tratados. Por esta raz&o,
guando quisermos nos referir ao coeficiente 1,0, definido de maneira uniforme para todo o territorio urbano, referir-
nos-emos ao coeficiente basico unitario. A despeito de nosso entendimento, comenta o professor Eros Grau (1983,
p. 57): “Importante notar que ndo se confunde a ideia de coeficiente Unico com a de indices de aproveitamento,
tomados pela legislacdo de zoneamento municipal. Observe-se que, adotado o coeficiente Unico para todo um
municipio, ainda assim a legislacdo de zoneamento podera, tendo em vista raz8es de urbanismo, fixar indices de
aproveitamento, em areas diversas desse mesmo territorio, maiores e menores do que aquele coeficiente”.
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quanto ao direito de construir, recebem menor valorizagdo econémica do solo de que é
proprietario.

Segundo esse raciocinio, a definicdo de um coeficiente basico Unico para todo o
territorio igualaria essa equacao econdmica, ja que todos os proprietarios de terrenos aufeririam
a mesma vantagem econdmica advinda do direito de construir. Em tese, esse coeficiente poderia
ser qualquer um, desde que Unico. No entanto, a doutrina indica que o mais razoavel é que seja
o correspondente a 1,0. Nesse caso, todo proprietario teria o direito de construir uma vez a
quantidade de metros quadrados correspondente aos da superficie do lote. Ou seja, 1m2 de area
do terreno corresponderia a 1m?2 de construgdo sobre este mesmo terreno.

Salienta-se que aqui a analise se refere ao coeficiente de aproveitamento do solo,
desconsiderando-se as demais restricGes e parametros urbanisticos incidentes sobre a area. Na
pratica, o coeficiente de aproveitamento deve ser aplicado conjuntamente as outras diretrizes
de ocupacgédo e aproveitamento do solo urbano, a exemplo do limite de gabarito, taxa de
ocupacdo, percentual de area verde, entre outros.

A concepg¢do da nogdo de solo criado, de toda sorte, estd naturalmente atrelada a
fixacdo de um coeficiente de aproveitamento Unico para todos os terrenos em um
municipio, regido ou pais. Costumeiramente, nos estudos de natureza urbanistica a
proposito desenvolvidos, tem-se admitido que tal coeficiente deveria ser igual a um,
considerando-se entdo como solo criado tdo-somente a &rea construida que
ultrapassasse, em metros quadrados, o valor equivalente ao da area do terreno.
(GRAU, 1983, p. 57)

Assim, uma vez estabelecido o coeficiente basico unitario, para que o particular construa
acima deste indice, € necessario adquirir esta faculdade do detentor do solo criado, ou seja, 0

poder publico.

b) Vinculagdo a um Sistema de Zoneamento Rigoroso

Partindo da premissa de fixacdo do coeficiente de aproveitamento basico unitario, a lei

de zoneamento e uso do solo da cidade podera indicar os coeficientes maximos admitidos em
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cada zona da cidade® (admitindo-se, para tanto, coeficientes variaveis, de acordo com o
indicado pelos estudos do solo urbano).

O sistema de zoneamento deve ser elaborado em consonancia com as particularidades
das parcelas de territorio do municipio. Para tanto, o planejador devera identificar, por exemplo,
as areas que precisam de aumento da infraestrutura puablica, aquelas que precisam de
adensamento, outras que j& se encontram saturadas, as areas de preservagdo cultural, bem como
0s outros aspectos componentes do territorio urbano.

Uma vez identificadas as peculiaridades do territorio, o solo criado (ou seja, a definicao
dos coeficientes maximos) deve ser utilizado como ferramenta no processo de desenvolvimento
urbano. Assim, os limites maximos devem ser fixados de acordo com a necessidade, por
exemplo, de adensamento de determinadas areas. Nos locais em que houver adensamento
excessivo, por outro lado, a criacdo de coeficientes maximos nao é recomendavel.

O zoneamento € etapa imprescindivel ao funcionamento do solo criado. Sem ele a
criagdo de solo consiste em mero instrumento de arrecadacédo de receitas municipais ou, ainda,

mera ferramenta politica de flexibilizacdo de parametros urbanos.

¢) Transferéncia do Direito de Construir

Segundo a licdo de José Afonso da Silva, a TDC é um dos quatro mecanismos que 0
instituto do solo criado busca harmonizar (SILVA, 2018, p. 261). Consiste, pois, na
possibilidade de transferéncia, pelos proprietarios de imoveis, de alienacdo do seu direito de
construir até o limite do coeficiente basico estabelecido. Essa alienacdo acontece entre
particulares, uma vez que, havendo restricdo sobre a faculdade de construir de um individuo,
por motivos de preservacdo cultural ou por interesse social, pode ele transferir seu direito de
construir para outro imével de sua propriedade que ndo suporte a restricdo, ou mesmo aliena-
lo a outro particular, mediante contrapartida. A alienacdo do potencial poderia ainda acontecer
de forma parcial ou total, sendo que, neste Ultimo caso, no seu terreno, esse terceiro ndo podera
construir mais nada (GRAU, 1983, p. 58).

® No Brasil, como uma das justificativas para a adogéo do solo criado (Carta do Embu, 1976), consta a limitacdo
do adensamento territorial, diferenciadamente para cada zona, no interesse da comunidade, por meio da legislagédo
de uso do solo (GRAU, 1983, p. 4). A referida carta sera tratada com profundidade mais adiante.
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Como critica ao instrumento, José Afonso da Silva (2018, p. 263) aponta a dificuldade
de controle estatal da TDC e cita como consequéncia indesejada a inedificabilidade do terreno.
Isto porque, uma vez alienado o direito de construir, o proprietario ficaria impedido de realizar
construcdo naquele lote, pelo menos até que ele, ou outro que adquira o terreno, obtenha de
outro o direito de construir.

Quanto a dificuldade de controle estatal, discorda-se do alerta proferido pelo professor,
uma vez que, embora realizado em ambito particular, o instrumento pode sim ser acompanhado
pelo poder pablico municipal. Basta que este, por exemplo, crie um banco de dados com
informacdes acerca do potencial dos lotes passiveis de transferéncia, identifique a area receptora
do instrumento, bem como firme obrigacdes ao particular, no intuito de evitar consequéncias
desagradaveis a dinamica urbana.

O receio quanto a subutilizacdo do lote, por sua vez, é descabido. Isto porque, a
transferéncia do direito de construir nasceu com o intuito de preservar iméveis que ja cumprem
sua funcdo social (ex: imoveis tombados ou de valor cultural). Ou seja, em virtude do
instrumento, a construcdo cede espaco a utilizacdo social do imdvel tal como ele se encontra.
Nestes termos, o particular € compensado com o direito de construir em outro lugar ou com a
venda de seu direito a terceiro.

O sucesso da implementacdo da TDC também esta relacionado a existéncia de uma
legislagdo estavel. Ou seja, € preciso que os coeficientes de aproveitamento ndo mudem o tempo
todo. Caso isso aconteca, provavelmente ninguém se interessara pela aquisicao dos direitos de
criar solo (GRAU, 1983, p. 59).

Percebe-se, a partir do conceito exposto, que a TDC também permite a criacdo de solo,
na medida em que transporta o direito de construir inerente a determinada area da cidade para
uma localidade diversa. Neste sentido, na area receptora da transferéncia ha criagdo de solo,
uma vez que € autorizada a construgdo acima do coeficiente basico adotado.

Embora a TDC consista em um dos mecanismos relacionados ao solo criado, ressalte-
se que é possivel haver solo criado sem a instituicdo da transferéncia. Isto porque a criagdo de
solo pode ficar a cargo apenas da outorga onerosa sem, necessariamente, haver TDC. Esta,
conforme ja esclarecido, aplica-se aos imdveis que possuem alguma restricdo de uso do
potencial construtivo, enquanto que a OODC incide sobre os imoveis em geral.

Ao longo do trabalho, o tratamento da TDC sera aprofundado. Serdo analisados, por
exemplo, sua regulamentacdo pelo Estatuto da Cidade, bem como o tratamento concedido pela

legislacdo da cidade do Recife.
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d) Proporcionalidade entre Solos Publicos e Privados

Esse mecanismo pretende manter a estabilidade da harmonia rompida pela criacdo de
solo. Assim, aquele que cria solo deveria oferecer quantitativo proporcional de areas privadas
ao Estado, tornando-as areas publicas. Desta forma, mesmo que determinada area sofra
adensamento em razdo do solo criado, ndo haveria desproporcdo de &reas publicas, com
infraestrutura e servicos publicos disponiveis.

Na verdade, esse elemento consiste na contrapartida oferecida, ja que é também possivel
que a oferta das areas seja convertida no equivalente econémico, quando nao for possivel
oferecé-las, por serem inexistentes ou por ndo atenderem aos requisitos legais. Ou seja, além
dos outros trés mecanismos até aqui elencados (coeficiente basico, zoneamento e TDC), a
contrapartida também & essencial ao funcionamento do solo criado.

Assim, para melhor compreenséo, os elementos tidos como componentes do solo criado

foram organizados no seguinte quadro:

Quadro 1 — Mecanismos essenciais ao Solo criado
Elemento componente do Solo Criado Descricdo

Coeficiente de aproveitamento Unico (bésico) Indica quantas vezes é possivel construir na area
do terreno. Para a correta aplicacdo do solo criado,
indica-se a adogdo do coeficiente basico 1,0 (um)

e que acima disso seja aplicada o solo

criado.
Vinculacio a um Sistema de Zoneamento Identificacdo das areas dotadas de coeficiente
Rigoroso extra, onde podera ser aplicado o solo criado.
Transferéncia do Direito de Construir Proprietarios de imoveis sobre os quais incidam

restricdes a faculdade de construir podem alienar
seu potencial construtivo, para que seja aplicado
em outra area da cidade (indicada na legislagdo).

Proporcionalidade entre Solos Publicos e Aquele que desejar construir acima do coeficiente

Privados (contrapartida) basico devera doar &reas (ou equivalente em
dinheiro) ao poder publico, a fim de manter a
proporcionalidade entre o solo publico e o
privado.

Fonte: Autoria propria, 2019.



30

2.1.2 Experiéncias estrangeiras na aplicacdo do Solo Criado

Uma vez elucidados os elementos componentes do instrumento urbanistico do solo
criado, faz-se necessario referenciar algumas experiéncias estrangeiras de aplicacéo do instituto
solo criado. Para tanto, serdo mencionadas as experiéncias da Franca, Estados Unidos e Italia.

Na Franga, a lei 75-1.32, de 31.12.1975 adotou densidade igual a 1,0 como o limite legal
de densidade, com excecdo da cidade de Paris, cujo coeficiente ficou definido em 1,5. Além
deste limite, chamado de “plafond légal de densité” (“teto legal de densidade™), o exercicio do
direito de construir estava sujeito ao interesse coletivo. Assim, caso o particular desejasse
construir acima do teto legal (1,0 ou 1,5 em Paris), seria necessario pagar uma soma igual ao
valor do terreno em troca da autorizagéo de construir (SILVA, 2018, p. 265).

A experiéncia francesa, no entanto, sofreu intensas modificacdes. A doutrina alega que
o instrumento sofreu perversas mudancas, encorajando a especulacao fundiaria na periferia e
construcdes dispersas, 0o que acabou deixando o instrumento controvertido. As mudangas,
porém, continuaram até a edi¢do da lei 86-1.290, de 23.12.1986, que descentralizou o teto de
densidade, atribuindo-lhe caréater facultativo e dando liberdade as Comunas para suprimi-lo,
estabelecé-lo ou modifica-lo. Assim, o instrumento passou ser um mecanismo de cunho
financeiro’.

Nos Estados Unidos, por sua vez, a aplicacdo do solo criado foi consequéncia do Plano
de Chicago de 1973 e a Transferéncia do Direito de Construir relaciona-se aos conflitos
nascidos do tombamento de bens histéricos na cidade de Nova York. L4, a compra do solo, ou
0 chamado “Space Adrift” (espago flutuante), nasceu com o intuito de preservar os iméveis de
valor cultural reconhecidos pelo Estado. Objetivava-se, por meio do instrumento, amenizar a
insatisfacdo nutrida pelos proprietarios de tais imdveis, que se sentiam lesados pela restri¢ao
legal incidente sobre o seu direito de construir.

A fim de compensa-los, o instrumento, instituido pelo Plano de Chicago de 1973, Ihes
possibilitava “levar” seu potencial construtivo para outras areas livres de tais restricdes. Para
tanto, foi realizado um Banco de Direitos de Construgdo, administrado pelo poder publico e
cujos créditos ofertados representavam o direito de construir sobre os edificios historicos de

utilidade publica, bem como os direitos de construir de proprietarios privados cujos imdveis

7 Jean-Bernard Auby e Hugues Périnet-Marquet, Droit de I'Urbanisme et de la Construction, 3* Ed., p. 199 apud
SILVA, 2018, p. 265.
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fossem doados ao Estado (RIBEIRO & CARDOSO, 2003 apud BITTENCOURT, 2005, p.
43).

A Itélia, dentre tais experiéncias, € a que possui modelo mais restritivo. A lei n° 10, de
28.1.1977, partindo do principio da inedificabilidade dos terrenos, chegou a separacao entre o
direito de construir e o direito de propriedade dos terrenos. Neste cenério, a edificabilidade
passou a ser uma resultante dos planos e da legislacdo urbanistica e, sendo assim, o proprietario
(ou quem de direito) deveria pleitear concessao da Comuna caso desejasse edificar. No entanto,
a Sentenca 5/1980 da Corte Constitucional Italiana definiu que “o direito de edificar continua
a ser inerente a propriedade e as outras situacdes que compreendem a legitimacdo para construir,
inda que sujeito a condicionamentos e limites, no sentido de que o titular do direito pode s6
construir dentro dos limites, inclusive temporais, estabelecidos pelos instrumentos
urbanisticos”. Assim, a Corte definiu que a concessao para edificar instituida na lei de 1977 nao

atribuia direito novo, mas sim faculdade preexistente (SILVA, 2018, p. 266).

2.2 O Direito de Construir no contexto da Propriedade Privada Urbana

Nesse tdpico, objetiva-se analisar a formacdo do atual conceito de direito de propriedade
e do principio da funcdo social, bem como situar nesse contexto o direito de construir e,
consequentemente, o instituto do solo criado. Para tanto, serd necessario: apresentar e comentar
a evolucdo histérica dos direitos fundamentais, inserindo nesse contexto o direito de
propriedade; analisar o regime juridico da propriedade urbana e, por fim, discutir o direito de
construir como elemento intrinseco a propriedade urbana, ou como faculdade conferida pelo

Estado, de acordo com o interesse publico.

2.2.1 O Direito da Propriedade a luz da evolugéo historica dos Direitos Fundamentais

A fim de esclarecer melhor a relagdo entre o direito de propriedade e o direito de
construir, bem como sua relagdo com a funcao social da propriedade, faz-se necessario breve
analise quanto a evolucgéo historica dos Direitos Fundamentais e sua relagdo com as mudancas
conferidas a interpretacdo do direito de propriedade. Sobre este tema se debrucard o presente

topico.
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A histdria dos Direitos Fundamentais pode ser analisada a partir de mais de um prisma:
sob o enfoque do cristianismo, da teoria contratualista ou ainda segundo o movimento
constitucionalista. Este topico se desenvolverd segundo a ideia do movimento
constitucionalista, mas isto ndo impede breve explicacdo sobre os outros dois movimentos
citados, ao gque se segue nos proximos paragrafos.

No primeiro caso, compreende-se a evolugdo dos Direitos Fundamentais a partir dos
movimentos oriundos da relacdo politica existente entre o cristianismo e a vida em sociedade.
Nesse contexto, destaca-se a figura de Sdo Tomas de Aquino que defendia a existéncia de um
direito natural, pertencente aos homens, fundado na concepcdo de que o homem seria uma
criatura feita a imagem e semelhanca de Deus. Esse direito, naturalmente conferido ao homem,
subordinava o direito positivo, de modo que essa dita superioridade autorizaria o direito de
resisténcia do sudito.

Nos séculos XVII e XVIII, ganhou destaque a Teoria Contratualista, segundo a qual os
governantes deveriam exercer sua autoridade em submissdo ao direito individual (primazia do
individuo sobre o Estado). A esse respeito, destaca-se, nesse contexto, John Locke que,
defendendo a Teoria do Contrato Social, apontava que os individuos abririam mao de suas
liberdades pessoais em prol da protecdo de suas liberdades, vida e propriedade pelo governante.
A defesa dos direitos individuais, portanto, deveria representar a razdo de ser do Estado e seu
principio legitimador.

Essa teoria inspirou documentos como as Declaragcfes da Virginia de 1776 e a francesa
de 1789, as quais representam pontos fulcrais do desenvolvimento dos direitos fundamentais,
na segunda metade do século XVIII. Com relacdo a Carta de 1776, foi 0 momento em que se
deu pela primeira vez a positivacdo dos direitos inerentes ao homem, até ali mais afei¢coados as
reivindicagbes politicas e filosoficas que as normas juridicas obrigatorias exigiveis
judicialmente (MENDES, 2000, p. 104 a 107).

Neste ponto, a anélise se debrucgara sobre a perspectiva historica que situa a evolugdo
dos Direitos Fundamentais em trés (ou quatro) geracdes. Os direitos de primeira geragdo
nasceram a partir da ideia de resisténcia ao arbitrio do governante. Voltam-se contra as acfes
do Estado e possuem cunho eminentemente individualista, com o objetivo de fixar uma esfera
de autonomia pessoal frente as acdes estatais. Buscam obrigacfes de ndo-fazer do Estado,
prezando pela supremacia do particular frente ao Estado. Segundo Norberto Bobbio (2004), “o
desenvolvimento dos direitos do homem passou por trés fases: num primeiro momento,

afirmaram-se os direitos de liberdade, isto &, todos aqueles direitos que tendem a limitar o
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poder do Estado e a reservar para o individuo, ou para 0s grupos particulares, uma esfera de
liberdade em relacéo ao Estado (...)”.

A primeira geragdo de Direitos Fundamentais remonta & percepc¢do historica do
movimento constitucionalista®. Conforme ensina Gilmar Mendes (2000, p. 110), “o movimento,
surgido dos estertores do movimento absolutista, pretendia a jurisdicizacdo do liberalismo, no
seu sentido tanto politico (ligado a garantia do cidaddo perante o Estado) quanto econémico
(vinculado aos postulados de uma economia de livre mercado)”. O movimento objetivava a
separacao dos poderes e a proclamacéo dos direitos individuais em documento constitucional,
como garantias da liberdade almejada, a exemplo do artigo 16, proclamado na Declaragédo de
Direitos do Homem de 1789, p. 108°.

O constitucionalismo reivindica a seguranca juridica que o regime absolutista negava
por definicdo. Neste contexto, explica-se que o impulso que as ideias de respeito a um
nlcleo minimo de direitos, como a propriedade e as liberdades de profisséo, de agéo
e de locomocao, obtiveram no periodo.

Naquele momento histérico, a propriedade servia de limite para o reconhecimento da
integridade dos Direitos Fundamentais. Preocupava-se em manter a propriedade e havia pouca
tolerancia com relacdo as pretensdes que colidissem com o direito de propriedade. Assim, o
paradigma considerado era do homem individualmente concebido, a fim de preservar direitos
como a liberdade de consciéncia, a inviolabilidade de culto e de reunido. Ainda nio despontava
a preocupacédo com as desigualdades sociais.

Esse panorama de descaso com o0s problemas sociais, somado as pressdes decorrentes
da industrializacdo em marcha, ao impacto do crescimento demogréafico e ao agravamento das
desigualdades sociais, gerou novas pautas, que se manifestaram em teorias socialistas. O Estado
entdo precisou assumir papel ativo quanto a realizacao de justica social, uma vez que o modelo
estatal de apenas proteger as liberdades individuais e politicas ndo respondia satisfatoriamente
as novas exigéncias do momento.

Assim, a ideia do Estado Liberal foi reavaliada, dando espaco & compreenséo de que é

necessario instalar um modelo provedor, que consiga superar as angustias estruturais da

8 Luis Roberto Barroso (2010, p.78) explica que, etimologicamente, o termo “constitui¢io” deriva imediatamente
do verbo constituir, e possui como origem remota o vocabulo latino "constitutionis". Desta forma, “constitui¢cdo”
significa 0 modo de ser especifico de determinada coisa, os elementos que a individualizam, ou ainda o ato de sua
criacdo.

°® Art. 16. Uma sociedade em que a garantia dos direitos ndo esta prevista nem a separagdo de poderes esta
determinada, ndo possui uma Constituicéo.
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sociedade. Assim, o Estado passou a intervir decisivamente na vida econémica, agindo por
motivacoes e objetivos de justica social. Estabeleceu-se, portanto, a fase dos direitos de segunda
geracao®®,

A partir daquele momento, buscou-se a liberdade real, igual para todos, garantida pelo
Estado. O foco passou a ser o da garantia da igualdade, por meio da concessdo dos direitos
sociais, em atendimento a justica social. Dai surgiram os direitos a assisténcia social, a salde,
ao trabalho, ao lazer, assim como algumas liberdades sociais, tais como a liberdade de
sindicalizacéo e o direito de greve. Além disso, foram estabelecidos direitos fundamentais dos
trabalhadores, como o salario minimo, descanso semanal remunerado, etc. Segundo Peres Lufio
(1993 apud MENDES, 2000, p. 111), “a liberdade sem igualdade nao conduz a uma sociedade
livre e pluralista, mas a uma oligarquia, vale dizer, a liberdade de alguns e a ndo liberdade de
muitos”.

Ja os direitos de terceira geracdo dirigem-se a protecdo de coletividades, de grupos,
sendo direitos de titularidades difusas ou coletivas. Como exemplo, cita-se o direito a paz, a
autodeterminacdo dos povos, ao desenvolvimento, a qualidade do meio ambiente e a protecdo
do patrimonio cultural.

Parte da doutrina ainda questiona essa terceira dimensdo de direitos, em razdo da
abstracdo conferida aos seus detentores. A esse respeito, podem ser citados BOBBIO, 1992, p.
9; MIRANDA, p. 124. No entanto, o proprio Supremo Tribunal Federal (STF) j& reconheceu
essa dimensdo, a exemplo do Recurso Extraordinario (RE) 134.197-8/SP (Diario da Justica -
DJ 22.9.95) e da recepcéo, pelo artigo 225 da Constitui¢do de 1988, do direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado como direito fundamental.

N&o se pode interpretar a presente exposicdo no sentido de que uma nova geracao de
direitos suplante a anterior. Os direitos de cada geracdo permanecem validos, juntamente com
os direitos da geracdo seguinte. Pode acontecer apenas de seu significado ter que se adaptar as
novidades constitucionais. E neste sentido que aqui se defende a interpretacio do direito de
propriedade face a evolucgéo dos direitos fundamentais.

O direito de propriedade fez parte da primeira geracdo de direitos, no contexto em que

que o cidaddo desejava estabelecer limites entre a esfera individual e a atuacio estatal!.

10 Nas palavras de Gilmar Mendes (p. 110), “assiste-se a uma acéo sistematica do Estado sobre o processo
econdmico e a assungao pelos poderes publicos de novos programas de acdo. Uma diferente pletora de direitos
ganha espaco no catalogo dos direitos fundamentais — direitos que ndo mais correspondem a uma pretensdo de
abstencdo do Estado, mas que reivindicam prestacGes positivas deste, que cobram dos poderes publicos
comportamento ativo na sociedade civil. Sdo os direitos de segunda geragdo”.
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Naquele momento, o direito a propriedade se caracterizava como essencial ao exercicio da
liberdade individual, como marco da ndo intervencéo estatal na esfera do homem.

Ao passar-se para a segunda fase de direitos'?, a justica social foi colocada em pauta
em razdo das necessidades apresentadas pelos colapsos que se manifestaram ao redor do mundo,
a exemplo da Primeira Guerra Mundial. No contexto de preocupacdo com a igualdade entre 0s
individuos, cabia ao Estado essa garantia'®. Assim, ndo se percebe espaco para a visio anterior
e absoluta do direito de propriedade que permeou a primeira geragéo dos direitos fundamentais.
A ela foram impostas limitacdes e restricdes necessarias com vistas a impedir que o direito de
propriedade se transformasse em instrumento de dominacéo. De acordo com esse raciocinio,
explica José Afonso da Silva (2005, p. 272):

Demais, o carater absoluto do direito de propriedade, na concep¢éo da Declaracao dos
Direitos do Homem e do Cidadao de 1789 (segundo a qual seu exercicio ndo estaria
limitado sendo na medida em que ficasse assegurado aos demais individuos o
exercicio de seus direitos), foi sendo superado pela evolucdo, desde a aplicacdo da
teoria do abuso do direito, do sistema de limitagfes negativas e depois também de
imposicdes positivas, deveres e dnus, até chegar-se a concepcéao de propriedade como
funcdo social, e ainda & concepcéo da propriedade socialista, hoje em crise.

A propriedade ndo deve ser mais ser entendida como um direito natural do individuo,
pois a ela se sobrepde a funcdo social determinada pelo Estado, fundamentada legitimamente
no atendimento ao interesse publico primario. Ela faz parte do escopo de aplicacdo da justica
social pelo Estado, uma vez que se destina a evitar excessos e violacdes ao direito de
propriedade. Os lineamentos legais desse instituto precisam ser interpretados de forma flexivel,
pois seus principios estdo submissos aos estagios econdmicos, sociais, religiosos e politicos em

gue se encontram a sociedade.

O interesse publico primario, consubstanciado em valores fundamentais como justica
e seguranca, hd de desfrutar de supremacia em um sistema constitucional e
democratico. Devera ele pautar todas as relagdes juridicas e sociais - dos particulares

1 Cristiano Chaves (2016, p. 213) explica que “a primeira geragio de direitos fundamentais consistiu em deveres
de abstencdo por parte do Estado, no sentido de preservar as liberdades individuais. Dentre os direitos naturais e
inaliendveis da pessoa, 0 mais significativo era a propriedade. No modelo econémico liberal do laissez-faire, a
funcéo estatal primordial era a de defender a seguranca do cidaddo e da sua propriedade. Os demais problemas
sociais seriam solucionados pela “mao invisivel” do mercado.

12No Brasil, a Constituicdo de 1934 foi a primeira a dedicar um capitulo a ordem econémica e social.

13 “J4 no século XX, no entanto, sobretudo a partir da Primeira Guerra, o Estado ocidental torna-se
progressivamente intervencionista, sendo rebatizado de Estado social. Dele j& ndo se espera apenas que se abstenha
de interferir na esfera individual e privada das pessoas. Ao contrario, o Estado, ao menos idealmente, torna-se
instrumento da sociedade para combater a injustiga social, conter o poder abusivo do capital e prestar servigos
publicos para a populagdo” (BARROSO, 2010, p. 68).
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entre si, deles com as pessoas de direito publico e destas entre si. O interesse publico
primario desfruta de supremacia porque ndo é passivel de ponderacédo; ele é o
parametro da ponderacdo. Em suma: o interesse publico primario consiste na melhor
realizagdo possivel, a vista da situagdo concreta a ser apreciada, da vontade
constitucional, dos valores fundamentais que ao intérprete cabe preservar ou promover
(BARROSO, 2010, p. 75).

Essa reinterpretagdo de direitos é que caracteriza o conceito de “geragdes” dos direitos
fundamentais, empregado pela doutrina. A visdo dos direitos fundamentais, a cada nova
geracdo, indica o carater cumulativo da evolugio desses direitos no tempo!*. N&o se deve
interpreta-los em um contexto uno e indivisivel, mas de interacdo entre os varios direitos,
surgidos e adaptados a cada nova geracao, e assim formar-se a melhor compreensdo (MENDES,
2000, p. 113).

2.2.2 O Regime Juridico da Propriedade Urbana

Neste topico, busca-se situar, dentro do ordenamento juridico patrio atualmente vigente,
o0 tratamento concedido ao direito da propriedade privada. Ndo se objetiva, portanto, tratar da
evolucdo histérica do conceito de propriedade, o qual vem sendo abordado em diversas
passagens, ao longo de todo o presente estudo®®.

No Brasil, a doutrina concebe o regime juridico da propriedade privada como
subordinado ao direito civil, considerado como direito real fundamental®. José Afonso da Silva
(1983, p. 71) critica a visdo civilista do instituto, afirmando que os juristas civilistas patrios
ignoram as regras de direito publico incidentes sobre a propriedade, s6 invocando-as para
lembrar que a Constituicdo garante o direito de propriedade, tornando-o assim, intocavel, com
excecdo das limitagGes estritamente estabelecidas. Ressalta ainda que é comum encontrar a

definicdo de funcao social confundida com a de poder de policia, sendo comum ler-se que

14 Cristiano Chaves (2016, p. 211) refere-se a propriedade como “um produto histdrico, necessariamente, ja que a
propriedade €, sobretudo, mentalidade. Ou seja, ndo se reduz a pura forma e a puro conceito, mas € sempre uma
ordem substancial, um n6 de convicgdes, sentimentos e certezas especulativas. Se, por um lado, a propriedade
necessariamente se liga a uma antropologia — a uma visédo de homem no mundo —, por outro, gragas a um vinculo
estreitissimo com interesses vitais de individuos e classes, também é uma ideologia”.

15 para tanto, remete-se o autor para as seguintes obras: C.M. da Silva, “Institui¢des de Direito Civil”, vol. 04,
Capitulo LXVII; NADER, P., “Curso de Direito Civil”, vol. 04, itens 34, 35 e 36; DE FARIAS, C. C. ¢
ROSENVALD, N., “Curso de Direito Civil”, volume 05, pp. 209 a 216.

16 Esse ¢ o conceito adotado, por exemplo, por Paulo Nader (2016, item 36): “Objetivamente considerado, é
instituto de Direito Privado que regula o dominio sobre as coisas em geral, definindo os direitos e os deveres do
proprietario. Nesta condicdo € parte integrante do Direito das Coisas e referencial para os demais direitos reais.
Enquanto o direito subjetivo da propriedade abrange, em tese, a plena disponibilidade da coisa, os demais direitos
reais contém uma frag&o apenas ou algum tipo de poder sobre ela”
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consiste no “conjunto de condi¢des que se impdem ao direito de propriedade a fim de que seu
exercicio ndo prejudique o interesse social”, como se fossem mero conjunto de condigdes
limitativas desse direito.

Segundo Caio Mario da Silva (2017, p.80), civilista classico, existiriam quatro grupos
de posicionamentos principais quanto a natureza juridica da funcéo social da propriedade: a) o
primeiro consistiria em uma modalidade de direito privado; b) para outro grupo, seria uma
espécie de usucapido onerosa; C) uma terceira corrente entende que estaria em jogo uma
modalidade de aquisicdo sui generis por interesse social; d) para a quarta vertente, o instituto
ndo envolveria diretamente a aquisicdo e perda da propriedade, mas sim a privacdo do direito
do proprietario de reaver a posse da coisa, estando preenchidos os requisitos normativos
previstos, consistindo em uma excec¢éo de posse socialmente qualificada.

Paulo Nader (2016, item 36), por sua vez, reconhece que, em razdo da funcéo social, o
seu titular possui dever de ordem social, que lhe impde a utilizacdo da coisa na forma de sua
destinagdo. Para ele, “exercitar o direito de propriedade, além de sua natural finalidade e em
detrimento de terceiros, constitui ilicito. O irregular uso da propriedade pode configurar tipo
especifico de ilicito, como os previstos no Direito de Vizinhanca e em posturas
administrativas”.

Em sentido moderado, Cristiano Chaves (2016, p. 216) entende que as transformacoes
pelas quais passou o direito de propriedade demonstram que ela é fruto da cultura. Nesse
sentido, talvez seja pertinente definir a natureza juridica da propriedade como uma instituicao
social, que ora pode se constituir a partir do direito positivo, ora pode servir de base para a
criagéo de leis. O autor completa afirmando que essa instituicdo pode tomar a forma de um fato
social, um direito subjetivo, uma fungdo ou até mesmo uma relagdo juridica complexa, que
comporte direitos, deveres, 6nus e privilégios de toda a natureza®’.

Pelas palavras dos distintos civilistas, percebe-se ainda uma certa indefinigdo no que diz
respeito a compreensao da propriedade como direito submetido as regras de direito publico.
Nota-se, conforme a licdo de Paulo Nader, a interpretacdo limitativa que se coloca sobre a
funcdo social da propriedade, concebida como regra que, se infringida, gera ilicito.

7 Como fonte, o autor cita JACOBS, E. G., “A propriedade no Estado Democratico de Direito”, s/ data, p. 26-
28.
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Neste trabalho, permissa venia, adotaremos a postura de José Afonso da Silva que, além
de ensinar sobre as origens e a natureza do direito de propriedade, ainda a contextualiza diante
da Gtica do Estado e da sociedade’®, e ndo apenas perante as relagdes individuais.

Como direito fundamental, o regime juridico da propriedade encontra-se balizado pela
Constituicdo'®. Este diploma o garante e o subordina ao atendimento da funcgdo social (art. 5°,
XXII e XXII). Como exemplo dessa subordinagdo, ressalta-se a desapropriagdo com
pagamento mediante titulos da divida pablica (art. 182, 84°, e artigo 184). Por este Viés,
entende-se que o direito civil ndo disciplina a propriedade, mas tdo somente regula as relacoes
civis a ela pertinentes. Dessa forma, cabe ao direito civil regulamentar as faculdades de usar,
gozar e dispor de bens (art. 1228%°, Codigo Civil Brasileiro), a plenitude da propriedade (art.
1.231) e o carater exclusivo e ilimitado da propriedade (art. 1.231).

Como direito de usar (ius utendi), tem-se a faculdade de colocar a coisa a servico do seu
titular, sem modificar sua subsisténcia. O dono a emprega em seu beneficio ou de terceiro. Pode
também deixar de usa-la, guardando-a ou mantendo-a inerte. De qualquer forma, o uso deve se
subordinar as normas de vizinhanca e é incompativel com o abuso de direito. Este aspecto é
regulamentado pelo §2°% do artigo 1.228 do Cédigo Civil, que subordina a propriedade & teoria
do abuso de direito, vedando o exercicio do direito de propriedade de forma nociva a outrem.
O §1°22do mesmo artigo, por sua vez, prevé que o direito de propriedade deve ser exercido de
acordo com suas finalidades econdmicas e sociais.

O direito de gozar (ius fruendi) caracteriza-se pela percepcdo dos frutos, advindos
naturalmente da coisa, ou provenientes de efeitos civis. Seu sentido atual inclui também o
direito de usar, assim como da utilizacdo dos produtos da coisa e de seus frutos.

Ja o direito de dispor (ius abutendi), ndo se confunde com o direito de abusar da coisa.
Aqui o sentido € de direito de utilizacdo, de fruicdo do bem, o que o faz pressupor-se disponivel.
Trata-se do poder de alienar a qualquer titulo — doag&o, venda, troca; ou ainda,

18 Sobre 0 tema, vide José Afonso da Silva, “Direito Constitucional Positivo”, 2005, Capitulo 05.

19 No presente trabalho ndo se optou por realizar digressdo a respeito do tratamento da propriedade privada ao
longo das constitui¢Oes brasileiras. Para tanto, remete-se o autor para: GAIO, Daniel, “A interpretagdo do direito
de propriedade em face da protecdo constitucional do meio ambiente urbano”, 2015, Capitulo 3.

20 Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de
guem quer que injustamente a possua ou detenha.

21§ 20 Séo defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer comodidade, ou utilidade, e sejam animados
pela intencdo de prejudicar outrem.

228 10 O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades econémicas e sociais e
de modo que sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecoldgico e o patriménio historico e artistico, bem como evitada a poluicéo do ar e das aguas.
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consumi-la, transforma-la, altera-la, ou até mesmo destrui-la, desde que nao implique em
procedimento antissocial.

Por fim, tem-se o direito de reaver a coisa (rei vindicatio), que significa o direito de
reivindicar a coisa judicialmente e garantido pela Constituicao, que atribui a todo direito uma

acao que o assegura (artigo 5°, XXXV). Conforme ensina Caio Mario (2017, p. 79):

(...) de nada valeria ao dominus, em verdade, ser sujeito da relacdo juridica dominial
e reunir na sua titularidade o ius utendi, fruendi, abutendi, se ndo lhe fosse dado o
direito de reavé-la de alguém que a possuisse injustamente, ou a detivesse sem titulo.
Pela vindicatio, o proprietario vai buscar a coisa nas méos alheias, vai retoméa- la do
possuidor, vai recupera-la do detentor. Ndo de qualquer possuidor ou detentor, porém
daquele que a conserva sem causa juridica ou a possui injustamente (grifos do autor).

Tratando da subsunco do direito de propriedade & sua funcéo social, os 88 3° e 4°2do
artigo 1.228 ainda preveem a desapropriacdo, a requisi¢do ou a privagédo da propriedade, nos
casos em que seu proprietario ndo atenda aos interesses da coletividade. Para o caso do § 4°, 0
paragrafo seguinte traz a previsao de justa indenizacdo devida ao proprietario.

Em nosso ordenamento civilista, é dessa forma que a nocao de propriedade esta disposta,
ndo constando o conceito de propriedade, mas sim prevendo os poderes do proprietério.
Presume-se, portanto, que a propriedade é plena e exclusiva, até prova em contrario®
(presuncdo juris tantum). Afirma a doutrina civilista que a propriedade é exclusiva quando
afasta a influéncia de terceiros (aqui excetuando-se a relacdo condominial), e plena quando
retine todos os poderes acima enumerados (usar, gozar e dispor livremente)®.

Destaca-se que 0s conceitos presentes no atual Codigo possuem sentido mais social, se
comparados aos conceitos anteriores expostos no diploma de 1916. Neste, o artigo 524 se
limitava a indicar os atributos da propriedade — jus utendi, fruendi e abutendi, enquanto o atual

Caodigo Reale, alem de reproduzir tais atributos, ainda dispde, ao longo dos paragrafos

238 30 O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriagio, por necessidade ou utilidade plblica
ou interesse social, bem como no de requisi¢do, em caso de perigo publico iminente.

§ 40 O proprietario também pode ser privado da coisa se o imével reivindicado consistir em extensa &rea, na posse
ininterrupta e de boa-fé, por mais de cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela houverem
realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servicos considerados pelo juiz de interesse social e econdmico
relevante.

24 Art. 1.231. A propriedade presume-se plena e exclusiva, até prova em contrario.

% Para o desenvolvimento do presente raciocinio, ndo se viu a necessidade de enumerar os caracteres da
propriedade, para a leitura da qual remete-se o leitor a obra de Paulo Nader, “Curso de Direito Civil”, 2016, vol.
4, item 37.
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do artigo 1.228, principios que remetem a funcdo social da propriedade (NADER, 2016, item
38).

E preciso, pois, compreender a funcio social ndo apenas como um atributo do direito de
propriedade, mas como um principio (artigo 5°, XXIII, CF) integrante do regime juridico da
propriedade. Trata-se de principio ordenador desse direito fundamental, incidindo sobre seu
contetido e impondo-lhe novo conceito.

Em vez de considerar a propriedade privada como direito civil subjetivo ou como
direito publico subjetivo, ambos conceitos fragmentados, deve-se entendé-la como “situagao
juridica subjetiva (complexa)”, que melhor abrange a visdo global do instituto®®. Nessa nogéo
estd contida o conjunto de faculdades do proprietario dentro da delimitada esfera que a
disciplina constitucional lhe traca (SILVA, 2018, p. 72).

2.2.3 Direito de Construir como faculdade concedida pelo Estado ou direito subjetivo

individual?

Este item busca analisar os elementos componentes do direito de construir, com o
objetivo de identificar se é elemento intrinseco ao direito da propriedade urbana e, por esta
razdo, ndo deve sofrer limitacBGes, ou se sua natureza € de concessao estatal e, portanto, esta
sujeito aos planos urbanisticos e regulamentos administrativos. Concluindo-se por este segundo
caso, busca-se ainda verificar em que medida pode o Estado pode interferir ou limitar esse
direito, utilizando-se como fundamento tedrico as normas constitucionais brasileiras.

Ressalta-se que neste estudo ndo se busca exaurir todas as vertentes desse tema tao
complexo, cujo tratamento seria objeto de uma pesquisa prépria, mas sim contextualiza-lo
dentro do presente trabalho, com o objetivo de definir as bases filoséficas utilizadas no decorrer
da pesquisa, j& que esse é o principal objetivo do primeiro capitulo.

Ao longo da historia, o direito de propriedade passou por intensa evolucdo?’. Vem desde
a concepcdo de direito absoluto pertencente ao individuo, o qual significava a preservacao da

individualidade do homem e a néo interferéncia do Estado, chegando, na

250 autor completa, ainda, que “nessa conformidade é que se pode falar em direito subjetivo privado (ou civil) do
proprietario particular, como polo ativo de uma relacdo juridica abstrata, em cujo polo passivo se acham todas as
demais pessoas a que corre o dever de respeitar o exercicio das trés faculdades basicas daquele: uso, gozo e
disposicao (art. 1.228)”

27\fer item 2.2.1. O Direito da Propriedade a luz da evolugao histérica dos Direitos Fundamentais.
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atualidade, ao conceito de direito complexo?, cuja tutela juridica esta subordinada a funcgio
social definida pelo Estado, fundamentada no legitimo interesse publico.

O direito de construir sempre esteve aliado ao direito de propriedade urbana®®.
Segundo Hely Lopes Meirelles (2005, p. 32), “construgdo”, significa “toda realiza¢ao material
e intencional do homem, visando a adaptar o imovel as suas conveniéncias. Nesse sentido tanto
é construcdo a edificacdo ou a reforma como a demoli¢do, 0 muramento, a escavacao, 0 aterro,
a pintura e demais trabalhos destinados a beneficiar, tapar, desobstruir, conservar ou embelezar
o prédio”.

Esse direito carrega consigo a conotacdo de utilizacdo plena do terreno inserido em area
urbana e, segundo defende a doutrina civilista, a liberdade de construir seria regra, constituindo-
se excecgdes as limitacdes e as restriches a este exercicio desta forma, s6 seriam admitidas
guando expressamente consignadas em lei ou regulamento. Essa interpretacdo origina-se da
prescri¢do contida no artigo 1.299 do Codigo Civil: “O proprietario pode levantar em seu
terreno as construgdes que lhe aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos
administrativos”.

Ainda sob a dtica civilista, constitui 6bice ao exercicio do direito de construir o direito
de vizinhanca, bem como a funcéo social a que se deve destinar toda a propriedade. No primeiro
caso, o referido direito deve se submeter ao conceito de normalidade (ou principio da
relatividade do direito de propriedade), consagrado pelos artigos 1.277%° e 1.299% do atual
Codigo. Assim, ao proprietéario sé seria permitido o uso regular do direito, sem excessos ou
abusos durante seu exercicio, obedecendo aos padrées comuns de uso da propriedade, segundo
a destinacdo e localizacdo do imdvel. Havendo identificacdo de anormalidade quanto ao uso,
portanto, o exercicio do direito pode ser impedido pelo vizinho prejudicado (MEIRELLES,
2015, p. 32 a 36).

2 Ver item 2.2.2. O Regime Juridico da Propriedade Privada Urbana.

2 Hely Lopes Meirelles (2005, p. 30) ensina: “o fundamento do direito de construir esta no direito de propriedade.
Desde que se reconhece ao proprietario o poder legal de usar, gozar e dispor dos seus bens (Cédigo Civil, art.
1.228), reconhecido esta o direito de construir, visto que no uso, gozo e disponibilidade da coisa se compreende a
faculdade de transforméa-Ila, edifica-la, beneficia-la, enfim, com todas as obras que Ihe favorecam a utilizacéo ou
lhe aumentem o valor econdmico”.

30 Art. 1.277. O proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer cessar as interferéncias prejudiciais
a seguranca, ao sossego e a salde dos que o habitam, provocadas pela utilizagdo de propriedade vizinha.

SLArt. 1.299. O proprietario pode levantar em seu terreno as construgdes que lhe aprouver, salvo o direito dos
vizinhos e os regulamentos administrativos.



42

Conforme a regulamentacdo da Constituicdo de 1988, esta previsto no artigo 5°, XX111%2
que “a propriedade atendera a sua fungdo social”, referindo-se & propriedade em geral. Na parte
destinada aos principios da ordem econdmica (artigo 170, 11 e 111)*®, constata- se, também, a
instituicdo da propriedade privada e de sua funcdo social. De maneira analoga, no capitulo
destinado a politica urbana, estdo presentes os dois institutos, com conteudo relacionado as
propriedades urbanas e rurais, bem como san¢des para 0s casos em que nao forem observadas
(arts. 182, 184, 186).

Ressalta-se, no entanto, que a funcéo social aqui considerada nédo se refere a coisa, mas
ao seu titular. Ou seja, é o proprietario da coisa (aqui considerado o terreno urbano) que tem a
obrigatoriedade de cumprir a funcéo social constitucionalmente instituida e regulamentada pela
legislacdo incidente.

Ao tratar da politica municipal, a Constituicdo Federal expressamente prevé que a
propriedade urbana atendera sua fungédo social quando cumprir as exigéncias fundamentais de
ordenacao da cidade previstas no Plano Diretor municipal®*. Ou seja, esta constitucionalmente
definido que a propriedade urbana atinge a funcdo social quando obedecer as normas de direito

urbanistico, que sdo de competéncia dos municipios.

E em relagdo & propriedade urbana que a funcdo social, como preceito juridico-
constitucional plenamente eficaz, tem seu alcance mais intenso de atingir o regime de
atribuicdo do direito e o regime de seu exercicio. Pelo primeiro cumpre um objetivo
de legitimacdo, enquanto determina uma causa justificadora da qualidade de
proprietario. Pelo segundo realiza um objetivo de harmonizacdo dos interesses sociais
e dos privativos de seu titular, através da ordenacdo de contetdo do direito (SILVA,
2018, p. 72).

José Afonso da Silva (1983) e Pedro Escribano Collado (1979, p. 77) entendem que a
determinacdo do direito de propriedade urbana é fruto dos planos urbanisticos (gerais e
especiais) e de outros procedimentos e normas legais, que definem a qualificagdo urbanistica
para cada parcela de terreno, determinando-se, assim 0 objetivo da propriedade. Assim, as
faculdades do proprietario em relacdo ao seu terreno sao apenas aquelas que o Estado, ou o

municipio, nesses casos, o confere por meio das normas urbanisticas.

32 Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes: (...) XXIII - a propriedade atendera a sua funcéo social;

33 Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagdo do trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim
assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justica social, observados os seguintes principios: (...)
111 - funcdo social da propriedade;

348 20 A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacéo da
cidade expressas no plano diretor.
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A “edificabilidade” de um solo € uma qualidade adquirida a partir do destino urbanistico
a ele imposto, a partir das defini¢des estabelecidas pelos planos e normas urbanisticos. Essa
qualidade ndo é, por natureza, inerente ao solo®. Ela nasce a partir da vontade do Estado,
enquanto o proprietario fica vinculado a essa edificabilidade. Essa caracteristica relaciona-se
com a ordenacdo do terreno e, consequentemente, a ela se vincula a propriedade do terreno

urbano.

Vale dizer que a destinagéo urbanistica dos terrenos é uma utilidade acrescida a eles
pelos planos e leis de carater urbanistico. Utilidade que se especifica em varias
modalidades, conforme o aproveitamento concreto definido para cada terreno. A
utilizagdo, por conseguinte, do solo urbano pelos proprietarios depende da
predeterminacéo dada pela legislagao e planos urbanisticos. O lote — parcela de terreno
destinada a edificacéo, € uma das modalidades predeterminadas por via especialmente
dos planos de parcelamento do solo para fins urbanos. O lote é, consequentemente,
uma criagdo da atividade urbanistica; surge, pois, como uma utilidade legal do terreno:
a edificabilidade. Veja-se, pois, que a edificabilidade ndo é algo natural aos terrenos.
O que € natural a eles é a producéo das chamadas riquezas naturais. A edificabilidade
é algo que surge com a ordenacdo urbanistica do solo. E algo novo, acrescido, criado
pelos planos e normas urbanisticos, por mais elementares que sejam. Edificabilidade
é a qualificacdo legal que se atribui a algum terreno urbano. Essa qualificacdo é que
possibilita ao proprietario exercer a faculdade de construir em terreno urbano. Sem ela
a faculdade néo existe (SILVA, 2018, p. 81 — grifos do autor).

Pelo exposto, o contetido do artigo 1.299%¢ do vigente Cddigo Civil, incluido na Segio
VII (Do Direito de Construir) do Capitulo V (Dos Direitos de Vizinhanga), principalmente no
que se refere a possibilidade de edificar em solo urbano, deve sempre ser interpretado a luz da
funcdo social atribuida a propriedade pela Constituicdo Federal. Ndo se pode atribuir a
expressdo “direito de construir” um significado absoluto, um direito subjetivo pertencente ao
proprietario do terreno. Na verdade, seu significado deve se relacionar a uma simples faculdade,
ou seja, uma “possibilidade legal de opcao em vista da criacdo de uma situagdo juridica”
(ROBIER apud SILVA, 2018, p. 72).

Com alicerce nesses argumentos, o direito de construir deve se submeter as normas
urbanisticas. Afinal, sdo elas que regulamentam o solo urbano, com embasamento no interesse
publico e na funcdo social da propriedade urbana. Sdo as normas urbanisticas que definem os

pardmetros a serem seguidos para melhor aproveitamento, uso e ocupagdo do solo urbano.

35 Pedro Escribano Collano (1979, p. 138 apud SILVA, 2018, p. 81) afirma que o destino do solo ¢, naturalmente,
servir exclusivamente a utilidade agricola. Ele afirma que o solo acaba suscetivel a utilidade legal e ao tipo de
aproveitamento definidos no marco concreto em que estéo situados 0s terrenos.

3 Art. 1.299. O proprietario pode levantar em seu terreno as construgdes que Ihe aprouver, salvo o direito dos
vizinhos e 0s regulamentos administrativos.
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Esses parametros sdo indispensaveis ao planejamento urbano, uma vez que, com base
neles, edifica-se (ou ndo) uma cidade. Segundo Marcelo Lopes (2015, p. 220), os parametros
ou diretrizes urbanisticas consistem em “grandezas e indices (relagdes entre duas grandezas)
que medem aspectos relevantes relativos a densidade e a paisagem urbana” Segue, portanto,
conceitos dos principais parametros, conforme licdo do autor:

a) gabarito: expressa em pavimentos ou metros a altura méxima permitida para as edificacGes
em uma determinada zona. Pode ser influenciado por varios fatores, desde a necessidade de
preservacdo da harmonia da paisagem até a proximidade de aeroportos, passando pela largura
darua;

b) afastamento: compreendem os recuos obrigatorios da edificacdo em relacdo as divisas do
lote (afastamentos laterais e de fundos), em relacdo ao logradouro (afastamento frontal) e,
eventualmente, entre edificacbes no mesmo lote. Trata-se de um parametro de sua importancia,
uma vez que permite ventilacdo, iluminacdo e privacidade das edificacdes;

C) area construida (total): também chamada de area edificada, consiste na soma das areas de
todos os pavimentos de uma edificacao;

d) taxa de ocupacdo (TO): relacdo entre area da projecdo horizontal da edificacdo (ou
edificacOes presentes no mesmo terreno) e a area total do lote ou gleba;

e) coeficiente de aproveitamento (CA) ou indice de aproveitamento: relacdo entre a area
construida (total) e a area total do lote ou gleba;

f) taxa de permeabilidade: relacdo entre a parte do lote que permite infiltracdo da 4gua e a area
total do mesmo. E um indice bastante importante para a defini¢o do conforto térmico de uma
area, ja que tende a contribuir para o impedimento da formac&o de ilhas de calor urbanas;

f) indice de areas verdes: relacéo entre a parcela do terreno coberta por vegetacédo e a area total
deste lote. Assim como o anterior, tende a influenciar na melhoria do conforto térmico, ja que
impede formagdes de ilhas de calor (LOPES, 2015, p. 220 a 225):

Sem essa orientacdo, a urbe estaria submetida a vontade de cada particular, que
invariavelmente se destina a suprir a necessidade de maximizagdo econémica do terreno, e,
neste cenario, provavelmente a sociedade estaria fadada a cidades de arranha-céus, com
aproveitamento de cem por cento dos terrenos e com graves problemas de escoamento pluvial,
sem conforto térmico, excesso de adensamento em algumas areas e esvaziamento em outras,
entre outros problemas previsiveis a longo prazo. Por esta razdo é que os condicionamentos

urbanisticos impostos pelo Estado devem possuir papel fundamental na
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dindmica urbana, a fim de possibilitar uma ocupacéo urbana sustentavel e de qualidade
razoavel®’.

Pelo exposto, fica clara a necessidade de interferéncia do Estado no direito de construir.
E essencial, pois, que o Estado, enquanto agente que possui a visdo macro, intervenha em tal
direito, a fim de propiciar o bem estar social. E desta forma, portanto, que se entende, no
presente trabalho, com base nas licdes apresentadas, que a faculdade de construir estd
intrinsecamente ligada a funcéo social da propriedade urbana e, portanto, ndo se trata de direito
subjetivo individual absoluto, mas sim de faculdade concedida pelo Estado ao particular,
apoiada no atendimento ao interesse publico legitimo.

Assim, a partir de tal raciocinio, entende-se que ao particular é conferido o direito de
construir até o coeficiente basico adotado, desde que em obediéncia as regras e aos parametros
urbanisticos impostos (tarefa que cabe ao Estado, em razdo de sua funcdo reguladora). Neste
sentido, ndo se trata de direito individual absoluto, vez que esta sujeito as limitacdes estatais.
Acima do coeficiente basico, por sua vez, entende-se que se trata de mera faculdade a ser
concedida pelo Estado, podendo existir ou ndo, sendo sujeita as estratégias de planejamento
urbano adotadas.

2.3 Cessao do Solo Criado

Uma vez realizada a apresentacdo conceitual do instituto do solo criado, bem como o
delineamento filos6fico necessario a compreenséo do direito de propriedade urbana, direito de
construir e intervencdo estatal nas relac@es juridicas a estes relacionadas, neste topico cabe
esclarecer os aspectos juridicos que envolvem o ato de ceder o solo criado. Feito isso, sera
possivel imergir, nos proximos capitulos, no tratamento da outorga onerosa do direito de

construir e da transferéncia do direito de construir no cenario nacional.

37 Segundo Garcia de Enterria (apud Pedro Escribano Collado, 1979, p. 208): “a propriedade urbana se constroi
com base em trés principios fundamentais: a) urbanizar deixou de ser um conteido da propriedade assinada aos
planos, ou, em sua falta, a prépria lei do solo; b) o plano determina exaustivamente todos 0s usos possiveis do solo
urbano. ‘O ius aedificandi ja ndo € mais uma faculdade livre do proprietario, €, quanto a sua medida concreta, uma
estrita determinagao do plano’; ¢) a incidéncia do plano sobre a propriedade privada ndo ¢ mais a de uma limitagéo
que restrinja uma liberdade inicial, posto que sem plano néo ha aproveitamento urbano possivel. O plano outorga
positivamente faculdades, ndo limita uma posig@o basica de liberdade do proprietario”.
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2.3.1 O Valor do Solo Urbano

O direito de propriedade urbana esta condicionado ao principio da funcdo social da propriedade
(item 2.2.1) e, portanto, seu exercicio se sujeita ao interesse social. Nesse contexto, esta limitado
a um maximo de utilizacdo, de acordo com os regulamentos administrativos estabelecidos pelo
Estado. Por outro lado, o exercicio do direito de propriedade exige um padrdo minimo de uso e
disposicao, cuja expressdo econdmica consubstancia o valor a ela inerente.

O padrdo, a ser fixado pelas normas juridicas e com o fim de atender a justica social,
ndo podera reduzir extremamente a capacidade de uso e disposicdo da propriedade do solo
urbano, sob pena de comprometer a possibilidade de utilizagcdo econdmica do imdvel e, desta
forma, a raiz do direito de propriedade.

Para se chegar ao valor atribuivel ao solo urbano, faz-se mister entender como funciona
esse processo de acréscimo valorativo. Segundo Eros Grau, o valor do solo urbano se processa
segundo sua “acessibilidade”, aqui entendida como a capacidade do solo de suportar varias
atividades®. Nesse sentido, o aumento do valor do solo urbano seria resultante das agbes
desenvolvidas pelo setor privado e pelo setor publico. Nao seria, portanto, fruto decorrente
apenas da acdo de seu proprietario, considerado individualmente.

As acdes que, empregadas, determinam o valor do solo sdo as seguintes: a)
disponibilidade de equipamentos publicos (acdo estatal); b) requlamentacéo do uso do solo para
a area em questdo (acdo estatal); c) exercicio de atividades humanas nas proximidades do local
(acdo da comunidade). Estes seriam fatores “exogenos”, provenientes da agdo do Estado junto
com a comunidade, e passiveis de variagao.

Embora variavel, é certo que todo solo urbano possui certo valor econdmico inerente a
sua propriedade, imune as transformacdes provenientes dos elementos ja citados. Grau defende
que esse valor deve ser preservado pelo Estado mediante a fixagdo de um coeficiente Ginico® de
aproveitamento do solo urbano, o que garantiria um padrdo minimo de uso e disposicao,
reservado a cada proprietario do solo urbano. Desta forma, o valor econdémico da terra estaria
garantido, evitando a obtencdo de vantagens em razdo dos fatores externos, o que poderia gerar

situacdo de desigualdade entre os proprietarios (persecucdo a justica social). O

3 No linguajar da sustentabilidade, o conceito apontado assemelha-se a defini¢o de “capacidade de carga”.
% Conforme as razdes ja apontadas no item 2.1.1, aqui adotamos a nomenclatura “basico”, por razdes didaticas e
por entender que esta era a real intencdo do autor.
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valor do solo urbano, portanto, estaria vinculado ao coeficiente basico fixado e isto garantiria
o direito de propriedade garantido pela Constituicdo (GRAU, 1983, pp. 72 - 75).

O coeficiente basico atribuido pelo Estado deve atuar como limitador, tanto no sentido
da manutencdo minima da integridade da propriedade do terreno urbano, quanto em relacdo ao
maximo exercicio do direito de propriedade urbana. O direito de propriedade urbana, portanto,
vai até o coeficiente bésico de aproveitamento. Acima disso, portanto, trata-se de solo criado.

Considerando as licGes apresentadas, neste trabalho defende-se o coeficiente basico
unico igual a 1,0 (um), entendendo-se que o direito de propriedade particular do terreno urbano
se inicia e se extingue na utilizacdo de uma vez o coeficiente de aproveitamento basico adotado
para o solo urbano. A criacdo de solo acima desse limite, portanto, € bem publico, passivel de
uso e disposicao pelo Estado. Sobre este coeficiente extra ndo recai a propriedade do individuo
e, caso este tenha interesse em utiliza-lo, esta atividade devera ser antecedida de ato de aquisicao

de direito correspondente (outorga onerosa).

2.3.2 Natureza juridica do ato de cesséo do solo criado

Fixada a premissa de que o direito da propriedade urbana incide até o limite do
coeficiente basico, cabe discutir sobre a natureza juridica do ato administrativo de cessdo do
solo criado. Para tanto, serdo apresentados alguns argumentos doutrinarios e, na sequéncia, o
posicionamento defendido neste trabalho.

Antes de apresentar 0s posicionamentos doutrinarios, € necessario diferenciar duas
situacdes: o ato de criacdo de solo e o ato de cessdo do solo criado. O ato de criacdo de solo é
proveniente da vontade do Estado, que em conjunto com as ac¢des de planejamento urbano,
avaliacdo da infraestrutura presente na cidade e no contexto do zoneamento urbano, define os
limites minimos e maximos dos coeficientes de aproveitamento. O solo criado, portanto, seria
todo aquele potencial construtivo obtido acima do coeficiente basico.

O ato de cessao do solo criado, por sua vez, ocorre depois da criagdo do solo. Uma vez
estabelecidos os coeficientes, pode o particular solicitar a “compra” do solo criado. Caso 0
poder publico autorize a “compra” e conceda ao particular a faculdade de construir, configura-
se 0 ato de cessdo do solo criado (outorga onerosa).

Segundo GRAU (1983, p. 80), a cesséo do solo criado ndo configura autoriza¢cdo nem

permissdo. N&o se trata, portanto, de ato administrativo discricionario e precario ou, muito
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menos, de licenca (ato vinculado), cuja outorga confere ao particular a possibilidade de
realizacdo de atividades especificas.

A negociagéo do solo criado se trata, de fato, de venda de determinado bem, e ndo de
permissao de exercicio de atividade. N&o seria, portanto, também caso de concesséao de uso, ja
que este pressupde a cessdo de uso de imovel de dominio publico a particular, o qual deveria
utiliza-lo em funcdo do interesse coletivo.

Assim, a negociagéo do direito de criar solo implica em venda de bem publico, realizada
mediante remuneracdo. O solo criado, portanto, € bem publico e, por esta razdo, ndo se trata de
prestacdo de servico publico, nem de exercicio do poder de policia, mas sim de contrato de
compra e venda, cujo objeto é o potencial construtivo (GRAU, 1983, p. 81).

José dos Santos Carvalho Filho (2013, p. 256) possui entendimento oposto. Segundo
ele, o ato de outorga se formaliza através de licenca de construcdo. Ou seja, uma vez que 0
particular solicite construir acima do coeficiente basico, mas dentro dos limites previstos pelo
plano diretor da cidade, devera a administracdo publica conceder licenca para construir, sendo

esta de carater especial. Nestes moldes, ensina o jurista:

Quer dizer: enquanto a licenga comum para construir tem por conteddo o
consentimento estatal para construcBes dentro do coeficiente bésico de
aproveitamento, na licenca especial para construir o conteldo consiste na permisséo
para que o proprietdrio possa realizar construcdo além do coeficiente bésico de
aproveitamento. A outorga a que se refere o instituto nada mais é do que o fato juridico
que resulta do ato de licenca; a onerosidade decorre da circunstancia de que o
interessado precisa pagar preco especial para o deferimento deste tipo de licenga.

O autor é contrério ao entendimento destacado anteriormente. Ele argumenta que o
municipio ndo possui 0 dominio do direito de construir, ja que este seria do proprietario. Ao
ente municipal, portanto, caberia apenas restringir seu exercicio, quando fosse o caso.

Neste trabalho, adota-se a postura do doutrinador Eros Grau, o qual, acertadamente,
entende que o ato de cessdo do direito de criar solo €, nada mais, que negdcio juridico a ser
firmado entre partes legitimas. Uma vez que o objeto do acordo é o solo urbano, cabe ao

municipio autorizar a criacéo de solo, de acordo com os limites ja esclarecidos®.

40 No tdpico 3.2.2 serdo abordados os aspectos mais especificos do negécio juridico emquestéo.
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2.3.3 Natureza juridica da contrapartida recebida pelo Estado

Uma vez esclarecido o carater do ato de cessdo do solo criado, cabe identificar qual a
natureza da remuneracao recebida pelo poder publico no contexto da realizacao de tal negdcio
juridico.

Seguindo o raciocinio exposto no item anterior, Grau (1985, p. 82) entende que, quando
0 poder publico recebe remuneracdo pela cessdo do direito de criar solo, trata-se de situacdo de
cobranca de preco. O autor salienta que ndo seria o caso de preco publico, vez que o setor
publico ndo detém qualquer privilégio quando se encontra na condicdo de alienante dos direitos
de criar solo incorporados ao seu patrimonio.

Carvalho Filho (2013, p. 269)., por sua vez, entende que a outorga é ato de licenca e,
por esta razao, a contrapartida oferecida pelo particular ao poder publico possui natureza de
taxa, ja que é consequéncia do exercicio do poder de policia municipal.

Durante o julgamento do primeiro Recurso Extraordinério que tratou do assunto, em
2008, o STF defendeu que a contrapartida consistiria em mero 6nus imposto a vontade do
proprietario de construir acima do coeficiente basico. Desta forma, 0 ndo pagamento apenas o

impediria de implementar a construcédo pretendida:

RECURSO EXTRAORDINARIO. LEI N. 3.338/89 DO MUNICIPIO DE
FLORIANOPOLIS/SC. SOLO CRIADO. NAO CONFIGURAGCAO COMO
TRIBUTO. OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CRIAR SOLO. DISTINCAO
ENTRE ONUS, DEVER E OBRIGAGAO. FUNGAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE. ARTIGOS 182 E 170, 11l DA CONSTITUICAO DO BRASIL. 1.
SOLO CRIADO Solo criado é o solo artificialmente criado pelo homem [sobre ou sob
o solo natural], resultado da construgdo 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. N&o

ha, na hipotese, obrigacdo. Nao se trata de tributo. Nao se trata de imposto.
Faculdade atribuivel ao proprietario de imdvel, mercé da qual se lhe permite o
exercicio do direito de construir acima do coeficiente Unico de aproveitamento
adotado em determinada é&rea, desde que satisfeita prestacdo de dar que
consubstancia 6nus. Onde ndo h& obrigacdo ndo pode haver tributo. Distingdo entre
onus, dever e obrigacdo e entre ato devido e ato necessario. 3. ONUS DO
PROPRIETARIO DE IMOVEL URBANO. Instrumento proprio a politica de
desenvolvimento urbano, cuja execucgdo incumbe ao Poder Publico municipal, nos
termos do disposto no artigo 182 da Constituicdo do Brasil. Instrumento voltado a
correcdo de distor¢es que o crescimento urbano desordenado acarreta, a promogao
do pleno desenvolvimento das fungdes da cidade e a dar concrecdo ao principio da
funcdo social da propriedade [art. 170, Il da CB]. 4. Recurso extraordinario
conhecido, mas ndo provido. (RE 387.047-SC, Rel. Min. Eros Grau, em 06.03.08 -
Informativo STF n° 497, mar. 2008 — grifo nosso)



50

No mesmo ano, sob a relatoria do ministro Menezes Direito, o STF foi ainda mais

incisivo, afastando a natureza juridica de tributo atribuida a contrapartida:

EMENTA: Tributario. Parcela do solo criado: Lei municipal n® 3.338/89. Natureza
juridica. 1. Nao é tributo a chamada parcela do solo criado que representa remuneragéo
ao Municipio pela utilizacdo de area além do limite da area de edificacdo. Trata-se de
forma de compensacao financeira pelo 6nus causado em decorréncia da sobrecarga da
aglomeracdo urbana. 2. Recurso extraordinario a que se nega provimento (RE
226.942, Rel. Min. Menezes Direito, em 21.10.08).

Uma vez exposto todo o raciocinio até aqui desenvolvido, coaduna-se com o
posicionamento do ministro Eros Grau, que defende que a contrapartida paga pelo particular ao
poder publico consiste em preco publico a ser pago pela compra do potencial construtivo. Esta
é a posicdo mais acertada, tendo em vista o carater publico do bem objeto da outorga onerosa
(solo criado).
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3 A REFORMA URBANA BRASILEIRA

Este capitulo propde-se a contextualizar a inserc¢éo do instituto do solo criado no Brasil,
desde o inicio das discussdes sobre a reforma urbana, na década de 1960, passando pelo Projeto
de Lei Nacional de Desenvolvimento Urbano, até a promulgacdo do Estatuto da Cidade, em
2001. Uma vez inserido no corpo da lei federal, sera analisado sob a forma da Outorga Onerosa
e da Transferéncia do Direito de Construir*l, Em seguida, serdo enumeradas algumas
experiéncias municipais de implementag&o do instituto, com o fim de avaliar os reflexos da lei
federal de 2001.

3.1 O Solo Criado na Agenda da Reforma Urbana Brasileira

As discussdes sobre o instituto do solo criado no Brasil atravessaram diversas fases até
seu amadurecimento enquanto instrumento regulado por lei federal. Da década de 1960 a de
1990, enquanto simpatizantes e antipatizantes do instrumento argumentavam sobre seu poder
“socializador da terra urbana”, sua caracterizagdo como instrumento de arrecada¢do municipal,
ou mesmo quanto as formas de sua institui¢cdo, o cenario nacional se aquecia em torno dos
embates sobre a implementacdo de uma politica urbana nacional. Este tdpico, portanto, busca
realizar revisao bibliografica das principais obras que trataram do tema, tendo em vista o recorte
temporal indicado, com o fim de apresentar e descrever os acontecimentos que levaram a

regulamentacédo do solo criado no Brasil.

3.1.1 Do Semindrio do “Quitandinha” (1963) a Carta do Embu

A partir da década de 1960, a agenda da reforma urbana passou a ganhar seus primeiros
contornos. Apesar de a pauta principal das discussdes tratar da luta pela moradia (consequéncia
da urbanizacdo ocorrida desde a decada de 1940), a necessidade de regulamentar a politica

urbana se fazia cada vez mais presente.

41 Conforme sera analisado adiante, embora as discussdes sobre a possibilidade de construir acima do coeficiente
béasica hajam surgido, no Brasil da década de 1960, sob a nomenclatura de “solo criado”, a lei n® 10.257/01 preferiu
chamar tal incentivo a construcdo de Outorga Onerosa do Direito de Construir. Por esta razdo, desde 2001, esta
tem sido a forma utilizada para se referir a possibilidade de criacdo de solo acima dos limites legais. Para efeitos
didaticos, no entanto, neste trabalho optou-se por utilizar a nomenclatura classica (solo criado) ao referir ao
instituto juridico, enquanto a OODC (e, em algumas situages a TDC) foi utilizada para referir-se a
instrumentalizacdo do instituto, de acordo com a licdo do professor José dos Santos Carvalho Filho (2001).
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Enquanto em 1940 apenas 26,3% da populacéo brasileira residia nas cidades, em 2010
esse percentual equivalia a 84%. Tal aumento decorreu da crescente industrializacdo ocorrida
no pais, impulsionada pela intervencéo do Estado na economia, o que favoreceu a instalacéo de
grandes empresas estatais, principalmente no ramo da industria pesada. O aumento dessa
atividade industrial impulsionou a urbanizacdo, atraindo para as cidades mao de obra
desocupada ou subocupada na zona rural (CARVALHO, 2016, p. 104).

A urbanizacdo acelerada exigiu bastante dos municipios que, despreparados para lidar
com essa tarefa, encontravam-se desaparelhados, sem recursos financeiros nem recursos
humanos capacitados, desprovidos de instrumentos administrativos ou juridicos especificos. As
normas e padrdes urbanisticos eram moldadas, naquele momento, pelos movimentos do capital
imobiliario.

Em 1962, sob a gestdo do presidente Jodo Goulart, foi elaborado o “Plano Trienal”,
assinado pelo Ministro do Planejamento - Celso Furtado. De cunho econémico, 0 plano
propunha atacar a alta inflacdo predominante, bem como servir de instrumento para uma
politica econémica global. A partir dele, foi inserido o tema da reforma urbana no Brasil, como
consequéncia dos objetivos sociais propostos, de distribuicao das atividades econémicas e da
populacdo no territério nacional.

A necessidade de uma regulamentacdo nacional sobre a politica urbana aflorava cada
vez mais. A ideia ganhou corpo com o Seminario de Habitagdo e Reforma Urbana (ou
“Seminario do Quitandinha”, como ficou conhecido), ocorrido em 1963, na cidade de
Petropolis, e coordenado pelo Instituto dos Arquitetos do Brasil (IAB).

Do evento, resultou documento que, embora marcado pela énfase na questdo fundiaria,
ja defendia maior justica social no territério urbano. Para tanto, foi recomendado ao Poder
Executivo que encaminhasse ao Congresso Nacional projeto de lei sobre a politica habitacional
e urbana®?. No texto também estdo presentes principios e fundamentos avangados sobre o
tratamento do direito urbanistico.

No documento, destacam-se 0s seguintes pontos relacionados a propriedade urbana e

sua fun¢@o social: a) entre “os direitos fundamentais do homem e da familia se inclui o da

42 Segundo Erminia Maricato (2010, p. 17), “Nessa proposta, uma das raizes do Estatuto da Cidade, a questdo da
terra era vista como central para a transformacéo que o pais demandava. Nela estava presente, ainda, a criacdo de
um organismo nacional que dirigisse a politica urbana e habitacional. Nesse periodo, que antecedeu o golpe militar
de 1964, a sociedade brasileira estava mobilizada em torno das Reformas de Base. Propostas com significativa
base popular eram elaboradas por intelectuais, profissionais, académicos e lideres sociais e sindicais e tratavam de
temas como educacdo, saude, administragdo publica, cultura, além das Reformas Agraria ¢ Urbana”.
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habitacao” e sua realizagdo exige “limitagdes ao direito de propriedade e uso do solo” e se
consubstancia “numa reforma urbana, considerada como o conjunto de medidas estatais visando
a justa utilizacdo do solo urbano, a ordenacéo e ao equipamento das aglomeragdes urbanas e ao
fornecimento de habitagdo condigna a todas as familias”; b) “¢ imprescindivel a ado¢do de
medidas que cerceiem a especulacdo imobiliaria, sempre antissocial, disciplinando

o investimento privado nesse setor”.

Com o golpe militar de 1964, a mobilizacdo social em prol da reforma urbana foi
prejudicada e seu debate s6 voltou a tona no cenario politico na segunda metade dos anos 1970.
Em tal periodo, os seguintes eventos trataram da pauta do solo criado: o seminario interno do
antigo Grupo Executivo da Grande S&o Paulo (GEGRAN), realizado no inicio de 1975; os
estudos de administracdo publica e seminarios-curso do Centro de Estudos e Pesquisas em
Administracdo Municipal (CEPAM) - transformado na Fundacdo Faria Lima - ocorridos em
1976 (GRAU, 1983, p. 55); o XX Congresso Estadual dos Municipios, ocorrido no Guaruja,
em 1976 e; o seminario promovido pelo Curso de Direito Urbanistico, de P6s Graduacdo, na
Faculdade de Direito da Universidade de Sdo Paulo (USP), em setembro de 1976 (SILVA,
2018, pp. 266 - 270), os quais serdo abordados com detalhes a seguir.

Durante o seminério realizado pelo GEGRAN, em janeiro de 1975 e no contexto de
discussdo do anteprojeto de lei sobre o controle do solo urbano, Eros Grau, Antonio Carlos
Cintra do Amaral e Jorge Bartholomeu Carneiro da Cunha aventaram a hipétese de separacédo
entre o direito de propriedade e direito de construir. Afirmava-se o seguinte:

a) ndo existem limitacdes administrativas ao direito de edificacdo do proprietario, visto
que tal direito ndo lhe pertence, sendo-lhe atribuido mediante autorizacdo ou concessdo do
Poder Publico;

b) na legislacdo nacional a ser desenvolvida, deverd ser considerada a situagdo de
propriedade daqueles aos quais, atualmente, ja foi concedido ou autorizado direito de
edificacdo, ou que sdo titulares de expectativa de sua concessdo ou autorizacao.

Tais afirmacgdes eram demasiadamente progressistas, tendo em vista que pretendiam
total desvinculacdo do direito de construir e o direito de propriedade. Elas vao além da prépria
ideia de solo criado, pois afirmam que ndo cabe ao titular do terreno nem o direito de construir
até o limite do solo natural (aqui considerado como o oposto de solo criado). Ou seja, segundo
a proposta e partindo de uma perspectiva mais generalista, qualquer que fosse a proposta de
construcdo, deveria passar pelo crivo da administracdo publica. Esta poderia,
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entdo, nega-la, proibindo a construcdo no terreno de forma integral ou aprovar a construcéo,
mediante autorizagdo ou concessao.

Sabendo-se do teor radical das propostas, foi apresentada ainda uma proposi¢ao
alternativa, que poderia ser acatada caso as demais fossem rejeitadas:

c) era indispensavel, ao menos, que o direito de construir e o direito de propriedade
fossem tratados destacadamente; neste caso, seriam aplicadas limita¢cbes administrativas ao
direito de construir, em atendimento a funcdo social da propriedade. Tais limitagdes, por sua
vez, estariam sujeitas ao principio da legalidade.

Na sequéncia, 0s autores continuaram com as seguintes consideracdes:

d) uma vez admitida a distincdo entre direito de propriedade e direito de construir, 0
exercicio deste estaria sujeito ao pagamento de preco publico ao Estado; ndo se admitindo a
distingdo entre os direitos acima mencionados, mas acatada a possibilidade de se pagar preco
publico pelo solo criado, esta limitacdo basica ao direito de edificar seria tracada através de lei
federal®?;

e) quanto a transferibilidade do direito de edificar: qualquer que fosse a hipotese
proposta admitida, caberia a lei federal estabelecer a possibilidade de os particulares
negociarem, entre si ou com o poder publico, o direito de edificar (GRAU, 1983, pp. 60 - 62).

Nos termos apresentados, a ideia ndo prosperou. Tratava-se de proposta extremamente

avancada, mais até que a propria ideia de solo criado. Pelo raciocinio aventado, ndo se
buscava apenas impor algumas limitagdes ao uso e disposic¢ao do solo, por meio de limitacdes

ao direito de construir, mas sim separar integralmente o direito sobre propriedade urbana do
direito de construir. Nestes termos, construir seria uma faculdade, que o Estado poderia ou
néo atribuir ao particular solicitante.

Em termos mais gerais, a seguinte assertiva proposta por Celso Anténio Bandeira de
Mello foi tomada como pacifica: “o direito de propriedade, assegurado pela Constitui¢ao, tem
seu perfil definido pela legislacdo ordinaria, a qual ndo pode desconhecer a nog¢éo de que a
propriedade envolve a utilizagdo e a disposic¢ao; contudo, assiste a legislacdo ordinaria definir
a extensao do seu uso e disposi¢do” (GRAU,1983, p. 62). Essa proposi¢ao trazia mais seguranca
juridica ao individuo titular da propriedade urbana e, diante das proposi¢fes anteriores, possuia

carater mais moderado. Assim, o direito de propriedade continuava

430 autor esclarece que, por tratar-se de definicdo do préprio contetido do direito de propriedade, e em razdo das
definicBes de competéncia legislativa previstas na Constituicdo vigente a época, o tratamento do tema, de fato,
caberia a norma federal (GRAU, 1983, p. 62).
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garantido pela Constituicdo Federal, estando sujeito a funcéo social e ao legislador federal é
que cabia estabelecer os limites gerais do direito de construir.

O conceito de solo criado, por sua vez, s veio receber formulacdo mais completa, bem
como a proposta de adocdo no Brasil, durante os estudos de administragdo publica e nos
seminarios-cursos do Centro de Estudos e Pesquisas em Administracdo Municipal (CEPAM),
transformado na Fundagcéo Prefeito Faria Lima* em 1976.

A fim de subsidiar as discuss@es técnicas do evento, a referida fundagdo submeteu as
seguintes questbes a andlise do jurista Eros Grau: a) se seria constitucional a fixacao, pelo
municipio, de um coeficiente Unico de aproveitamento do solo e; b) se seria constitucional a
instituicdo da chamada transferibilidade do "direito de criar solo™.

Em resposta, Grau concluiu que: a) é constitucional a fixacdo, pelo Municipio, de um
coeficiente Unico de aproveitamento do solo, ndo implicando essa definicao qualquer restricdo
na sua capacidade de definir indices diversos de aproveitamento, para areas distintas de solo
urbano, através da legislacdo de zoneamento; b) é constitucional também a instituicdo da
chamada transferibilidade do direito de criar solo (GRAU, 1976, p. 153).

Destaca-se, aqui, a opinido do jurista acerca da possibilidade de definicdo de variados
coeficientes de aproveitamento do solo. Ela vai de encontro ao posicionamento de outros
juristas e intelectuais defensores do solo criado®, que entendiam que a efetiva aplicagdo do
instituto estava vinculada ao coeficiente basico Unico. Posteriormente, serd demonstrado que
essa premissa foi acatada de forma moderada na Carta de Embu, e de forma literal no Estatuto
da Cidade, recebendo varias criticas.

Em 1976, durante o XX Congresso Estadual dos Municipios, no Guaruja, o prefeito de
Sdo Paulo, Engenheiro Olavo Egydio Setubal, lancou a ideia do solo criado, destacando as
possibilidades financeiras de sua insercdo pelas municipalidades. Assim, com os valores
arrecadados pela venda do solo criado, a regido seria dotada dos equipamentos urbanos exigidos
pelo adensamento provocado pelas novas construcdes (BRASIL, 2002). Segundo a Folha de
Sdo Paulo, na edicdo de 25/03/1976, o objetivo seria

(...) eliminar o valor diferenciado dos terrenos em funcao dos dispositivos legais,
preservar areas verdes e de protecdo aos mananciais € ao meio ambiente, preservar

4 Do seminario, nasceu documento elaborado pelos técnicos Anténio Claudio Moreira Lima e Moreira, Dalmo do
Valle Nogueira Filho, Domingos Theodoro de Azevedo Netto e Clementina de Ambrosis, que tragou 0 conceito
de solo criado.

% Vide: SILVA, José Afonso da, Direito Urbanistico, 2018, p. 261.
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edificacBes de valor historico e obter recursos para a manutencéo da cidade, que
seriam gerados pelo dinamismo de sua prdpria economia interna®.

Esse evento trouxe a tona uma nova perspectiva quanto a utilizacdo do solo criado pelos
municipios. O que, até entdo, era visto como instrumento socializador da propriedade privada
urbana, pdde ser enxergado como ferramenta de arrecadacdo municipal. Sob essa Gtica, 0s
valores arrecadados pela aquisi¢do do solo criado poderiam ser usados pelo municipio nos
processos de controle e planejamento do solo urbano, a exemplo da incrementacdo de
infraestrutura em determinadas areas da cidade, para fins de incentivo ao seu adensamento.
Neste sentido, também seria ferramenta de captura de valorizagdo imobiliaria, uma vez que a
procura pela outorga onerosa seria mais intensa nas areas dotadas de maior infraestrutura e, com
os valores arrecadados, 0 municipio poderia investir em outras areas menos favorecidas, a fim
de incentivar seu adensamento e, assim por diante.

Todos esses acontecimentos, somados as ideias por eles lancadas e discutidas, foram
essenciais a formulagio da Carta do Embu*’, elaborada em dezembro de 1976. O documento
representou um marco na seara de estudos sobre o planejamento urbano nacional, uma vez que
a partir dele fixaram-se as bases doutrinarias do instituto do solo criado no Brasil. Por meio da

carta, foram elencadas as seguintes constatagdes:

a) A valorizacdo de um territorio urbano é diretamente proporcional a sua capacidade
de receber diferentes tipos de atividades, e a busca por esses locais é o fator que
define o aumento dos precos e o nivel de densidade no territério;

b) O adensamento das cidades, possivel gracas ao desenvolvimento das tecnologias de
construcao civil, é responsavel pela sobrecarga das infraestruturas locais;

c) O aumento da densidade gera criagcdo de solo, ja que existe grande procura pelas
areas mais valorizadas da cidade e seu acesso € viabilizado pela verticalizacdo das

edificagOes;

4 “Um novo olhar para a cidade” in Cole¢do Dossiés: Plano Diretor do Municipio de Sdo Paulo — volume IX.
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da USP (FAUUSP) — Centro de Coleta, Sistematiza¢do, Armazenamento
e Fornecimento de Dados (CeSAD), outubro de 1991 apud BRASIL, 2002.

47 Assinaram o documento: Alvaro Villaga Azevedo, Celso Antdnio Bandeira de Mello, Dalmo do Valle Nogueira
Filho, Eros Roberto Grau, Eurico de Andrade Azevedo, Fabio Fanucchi, José Afonso da Silva, Maria de Lourdes
Cesarino Costa, Méario Pazzaglini Filho, Miguel Seabra Fagundes, Jorge Hori, Antonio Claudio Moreira Lima e
Moreira, Clementina De Ambrosis, Domingos Theodoro de Azevedo Netto, Luiz Carlos Costa, Norberto Amorim.
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d) Limitar o adensamento é um dos escopos da legislacdo de uso do solo, 0 que acaba
gerando limitacbes diferenciadas a utilizacdo dos territorios das cidades e a
consequente valorizacdo e desvalorizacdo econdmica dos mesmos;

e) O direito de propriedade esta sujeito ao exercicio da sua funcao social e, assim, seu
uso e disposicdo estdo subordinados ao interesse publico;

f) Cabe ao criador de solo compensar a sociedade pela sobrecarga gerada a

infraestrutura urbana em razio do adensamento.

A partir dessas constatagc6es, concluiu-se que:

a) A fixacdo de coeficiente Unico de aproveitamento pelo municipio era
constitucional, bem como essa fixacdo ndo interferia na competéncia municipal de
estabelecimento de parametros de uso e ocupacéo do solo;

b) Solo criado seria toda edificacdo acima do coeficiente Gnico, mesmo aquelas que
envolvessem a ocupacédo do espaco aéreo ou o subsolo;

c) Aexigéncia de contrapartida pela criacdo de solo € constitucional, seja ela realizada
por oferta de areas ou pelo pagamento do equivalente econdmico;

d) Foi reconhecida a transferéncia do direito de construir para os titulares de iméveis
que, impedidos de utilizar o coeficiente Gnico de aproveitamento em razdo de
limitacBes administrativas, quisessem alienar a parcela nao utilizavel desses
terrenos;

e) Especificamente no caso dos iméveis tombados, seria possivel alienar o direito de

construir relacionado a area edificada ou ao coeficiente Unico da edificagéo.

Observa-se 0 carater progressista do documento, que, ao recomendar o coeficiente
unico, vai de encontro aos interesses imobiliarios envolvidos no processo de adensamento das
cidades, que era resultante da urbanizagdo que o Brasil vinha enfrentando nas Gltimas décadas.
O nivelamento do coeficiente fundamentou-se principalmente na experiéncia francesa, e partiu
do pressuposto de que o aumento do coeficiente resultaria no acréscimo da demanda por
equipamentos publicos, que deveriam ser custeados por quem pleiteava o beneficio. Nivelar o

coeficiente, portanto, significava controlar o adensamento construtivo das cidades.
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Figura 1 - Demonstracdo esquematica do equilibrio de densidade

TERRENOS COM OS MESMOS COEFICIENTES DE APROVEITAMENTO,
SEGUNDO 0S PARAMETROS MAXIMOS PARA A ZONA

Situagéo original
TERRENO . -
TERRENO TRANSMISSOR TERRENO TERRENO
RECEPTOR ; AREA LIVRE RECEPTOR TRANSMISSOR

Situagao com a utilizagao da TDC

Fonte: GUIMARAES, 2007, p. 13

A adocdo, portanto, desse instrumento resultaria em duas consequéncias principais: a
auséncia de esvaziamento econémico do direito de propriedade (tendo em vista que o valor
econdmico do bem é proporcional ao seu potencial construtivo), e a relacdo de igualdade entre
0s imoveis urbanos (GAIO, 2015, p. 222-224).

Destaca-se 0 reconhecimento da constitucionalidade quanto a contrapartida financeira
oferecida pela aquisi¢do do solo criado. Por esse raciocinio, observa-se que a Carta adota uma
postura redistributiva dos 6nus gerados pelo criador de solo, os quais ndo deveriam prejudicar
a sociedade. Neste sentido, o criador de solo se tornava responsavel por desafogar a
infraestrutura sobrecarregada, seja por meio de oferecimento de terras, seja pelo pagamento em
dinheiro. Por este raciocinio, observa-se que, juntamente com a definicdo do coeficiente basico
a fixagéo de contrapartidas deixa clara a inten¢do da Carta de considerar o solo criado como
bem publico, sujeito ao interesse do Estado e da sociedade.

Outro ponto inovador foi a possibilidade de desconsiderar a area do bem tombado para
fins de célculo da transferéncia do direito de construir. Isto porque, segundo a fundamentagéo
classica do instrumento, o que se transfere € o direito de construir resultante da subtrag&o entre
o0 coeficiente basico e a edificacdo existente no terreno. No entanto, em se tratando de imdvel

de interesse historico, € pertinente que se acrescente a area construida do bem
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tombado no calculo da transferéncia, o que funciona como uma compensacgdo a mais pela
possivel perda econdmica ocasionada pelo tombamento.

Assim, a ado¢do do solo criado permitiria corrigir uma série de distor¢cdes que afetam,
especialmente, a oportunidade de apropriacdo e uso de solo urbano, a distribuicdo dos
beneficios gerados pela acdo da comunidade urbana, especialmente pelo Poder Publico, a
distribuicdo dos encargos gerados pelo uso do solo e a distribuicdo de efeitos positivos ou
negativos do zoneamento sobre a valorizacdo dos imdveis. (GRAU, 1983, p. 58)

3.1.2 Estatuto da Cidade: do anteprojeto a lei federal

Ainda em 1976, dentro da Comissdo Nacional de Politica Urbana e Regides
Metropolitanas — que se transformou no Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano
(CNDU) - foi proposto o anteprojeto de lei de desenvolvimento urbano, que visava a munir as
administracdes locais com instrumentos aptos a conter a especulacdo imobiliaria e permitir
maior distribuicdo de servicos publicos.

Embora objetivasse atender ao pleito dos intelectuais e profissionais que, desde a década
de 1960, escreviam sobre a necessidade de uma lei federal sobre a politica urbana, o anteprojeto
recebeu severas criticas. Na imprensa, por exemplo, sua repercussdo foi bastante alarmante,
com destaque para as manchetes que acusavam o governo militar de querer “socializar o solo
urbano”. Talvez por esta razdo, este anteprojeto ndo seguiu em frente (BASSUL, 2010, p. 75
apud CARVALHO 2006, p. 118).

S6 em 1983 foi enviada ao Congresso Nacional uma proposta de Lei do
Desenvolvimento Urbano (LDU), que consistia em versdo mais branda do anteprojeto do
CNDU. O projeto, de numero 775/83, propunha a melhoria da qualidade de vida nas cidades

por meio de diretrizes e instrumentos, tais como (BASSUL, 2010):

1. a recuperacao pelo poder publico de investimentos de que resulte valorizagdo em
valorizagdo mobiliaria;

2. apossibilidade de o poder publico realizar desapropriagdes de iméveis urbanos
visando a renovagao urbana ou para combater a estocagem de solo 0cioso;

3. o direito de preempcéo (preferéncia);

4. ataxacdo da renda imobiliaria resultante de fatores ligados a localizacdo do
imovel;

5. o direito de superficie;

6. o controle do uso e ocupacéo do solo;

7. a compatibilizacdo da urbanizacdo com os equipamentos disponiveis;

8. o condicionamento do direito de propriedade (imposto progressivo e edificacao
compulsoria);
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9. a regularizagdo fundiaria de areas ocupadas por populagao de baixa renda;

10. o reconhecimento juridico da representacgao exercida pelas associagdes de
moradores;

11. o estimulo a participagdo individual e comunitaria;

12. o direito de participagdo da comunidade na elaboracéo de planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano;

13. alegitimacédo do Ministério Publico para propor ac6es em defesa do
ordenamento urbanistico®.

Essa proposta também recebeu duras criticas. O empresariado urbano mais conservador
classificou-a de “comunista”, seguindo a tradi¢ao das criticas relacionadas aos projetos de
indole democratica. Em Séo Paulo, a revista “Visdao” tratou o assunto em matéria de capa,
acusando-o de acabar com o direito de propriedade no Brasil (BASSUL, 2010).

Afirmou-se também que as disposi¢des contidas no projeto ofenderiam o direito de
propriedade garantido no artigo 153, § 22 da Constitui¢do vigente a época. Esse ponto de vista,
no entanto, reflete uma interpretacéo individualista da propriedade, observada apenas como um
ativo econdmico integrante do sistema capitalista. Além disso, no proprio artigo 10 do projeto
estava presente o reconhecimento do direito de construir do proprietario que, inclusive, poderia
transferi-lo em caso de impossibilidade de exercicio.

O préprio artigo 10, bem como 0 11 do projeto também foram alvo das criticas. Segundo
elas, os dispositivos objetivavam instituir indiretamente o solo criado no Brasil. No entanto,
apesar de prever hipotese de transferéncia do direito de construir (também apontada pela critica
como proposta “timida e ndo inovadora”) o projeto ndo fixava coeficiente Unico de
aproveitamento, requisito essencial a instituicdo do solo criado (GRAU, 1983, p. 146).

Assim, apesar de tramitar internamente, passando pela Comissdo de Constituigédo e
Justica, pela Comissdo do Interior e mais de uma vez pela Mesa Diretora®°, o projeto ndo chegou
a ser votado no Congresso Nacional.

Em 1986, ressalta-se a realizagdo da Assembleia Constituinte convocada ap6s o fim do

regime militar, iniciativa resultante do processo de redemocratizagao e considerada “ousada e

48 Segundo Adauto Lucio Cardoso (apud BASSUL, 2010), tais diretrizes e principios viriam guiar a Emenda
Popular da Reforma Urbana, anos depois.

4 Art. 10. Lei municipal podera autorizar o proprietario do terreno, considerado pelo Poder Pablico como de
interesse do patriménio historico, artistico, arqueoldgico e paisagistico, a exercer em outro local, ou alienar,
mediante escritura publica, o direito de construir previsto na legislagdo de uso do solo do Municipio e ainda nao
utilizado.

%0 Registros de andamento do projeto disponivel em: BRASIL. Projeto de Lei (PL) N° 775 de 1983, Arquivo da
Camara dos Deputados, Brasilia. Disponivel em:
<http://www.camara.gov.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=182231>. Acesso em: 14 dez.
2018.
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inovadora, ndo tendo paralelo na histdria constitucional brasileira e sendo bastante raro
mesmo no direito comparado” (COELHO e OLIVEIRA, 1989, p. 20 apud BASSUL, 2010).

Durante os trabalhos da Constituinte, destaca-se a participacdo de diversos movimentos
populares. Tal abertura possibilitou a apresentacdo de varias emendas populares, bem como a
realizacdo de diversas audiéncias publicas sobre os temas tratados. Ao todo, foram apresentadas
122 emendas populares, que somaram 12 milhdes de assinaturas.

Das 122 emendas apresentadas, apenas 83 reuniam os requisitos regimentais (assinatura
de trinta mil eleitores e patrocinio por, pelo menos, trés associacdes representativas), dentre as
quais, estava a Emenda Popular da Reforma Urbana (n° 63 de 1987). Ela obteve cerca de 131
mil assinaturas e foi apresentada formalmente, entre outros representantes, pela Federacao
Nacional dos Engenheiros, Federacdo Nacional dos Arquitetos do Brasil, Articulagdo Nacional
do Solo Urbano, Coordenacdo dos Mutuarios do Banco Nacional da Habitacdo (BNH) e pelo
Movimento em Defesa do Favelado.

Naquele momento, o Movimento Nacional pela Reforma Urbano (MNRU) assumiu
protagonismo na constru¢do da Emenda Parlamentar (EP) n° 63/87, levantando a bandeira do
direito a cidade e discutindo quatro eixos principais: a) gestdo democratica e participativa das
cidades; b) garantia da justica social e de condic¢des dignas a todos 0s habitantes das cidades;
¢) subordinacdo da propriedade a funcéo social e d) san¢des aos proprietarios nos casos de
ndo cumprimento da fungéo social (CARVALHO, 2016, p. 121).

Nesse contexto, a EP propunha o reconhecimento constitucional dos seguintes
principios gerais: a) autonomia do governo municipal; b) gestdo democratica das cidades; c)
direito social de moradia; d) direito a regularizacdo de assentamentos informais consolidados;
e) funcdo social da propriedade urbana e f) combate a especulacéo imobiliéria nas areas

urbanas. Em paralelo, a EP defendeu os seguintes aspectos:

1. o direito universal a condi¢des condignas de vida urbana e a gestdo democratica
das cidades;

2. a possibilidade de o poder publico desapropriar iméveis urbanos por interesse
social, mediante pagamento em titulos da divida puablica, a excecdo da casa propria,
cuja indenizagdo deveria ser plena e prévia, em dinheiro;

3. a captura de mais-valias imobiliarias decorrentes de investimentos publicos;

4. ainiciativa e o veto popular de leis;

5. a possibilidade, na auséncia de lei federal disciplinadora, da aplicacdo direta de
norma constitucional, mediante decisdo judicial;

6. aresponsabilizacdo penal e civil da autoridade que descumprisse 0s preceitos
constitucionais;

7. a prevaléncia dos “direitos urbanos” por meio de instrumentos tais como: imposto
progressivo, imposto sobre a valorizagdo imobiliaria, direito de preferéncia,
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desapropriacdo, discriminacdo de terras publicas, tombamento, regime especial de
protecdo urbanistica e ambiental, concessdo de direito real de uso e parcelamento e
edificacdo compulsérios;

8. a separacdo entre direito de propriedade e direito de construir;

9. a usucapido especial para fins de moradia, de terrenos publicos ou privados;
(BASSUL, 2010)

Percebe-se que novamente esta presente a separacao entre o direito de propriedade e o
direito de construir. Apesar do historico de discussdes relacionadas ao tema, a pauta foi incluida
no projeto ao lado da defesa quanto a captura de mais-valias imobiliarias decorrentes de
investimentos publicos e a promocao da funcdo social da propriedade por meio de instrumentos
urbanisticos como o direito de preferéncia, a desapropriacao, o tombamento, o parcelamento e
edificacdo compulsorios, entre outros. O solo criado ndo foi tratado diretamente, embora a
inclusdo dos aspectos aqui citados englobe suas raizes conceituais.

Houve imediata reacdo a EP 63, manifestada por meio de diversas criticas a seu
contedido e aos instrumentos colacionados®!. Parte da emenda, no entanto, foi incorporada no
texto da Carta de 1988, no capitulo que trata da politica urbana (Capitulo X — arts. 182 e 183).
O MNRU reagiu ao texto legal, criticando a sujei¢cdo dos dispositivos a edicdo de lei federal,
bem como aos planos diretores municipais®® (CARVALHO, 2016, p. 124). Nestes termos, a

grande responsabilidade atribuida aos municipios “tornou impossivel a Reforma Urbana tal

51 Ao mesmo tempo em que a EP 62 era apreciada, outra Emenda Popular, igualmente assinada por milhares de
pessoas e organizagfes, propunha o reconhecimento constitucional do direito coletivo ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado. Fernandes destaca: “Em seguida a um processo de disputa acirrada no Congresso
Constituinte, um capitulo progressista sobre preservacdo ambiental foi aprovado, juntamente com o capitulo
pioneiro, ainda que limitado a dois artigos, sobre politica urbana. Enquanto o capitulo sobre meio ambiente
reproduziu quase integralmente os termos da Emenda Popular, a discussao sobre o capitulo da politica urbana foi
bem mais dificil, mas quase todas as reivindicages sociais encaminhadas pela Emenda Popular de Reforma
Urbana foram aprovadas em alguma medida. O direito a regularizacdo de assentamentos informais consolidados
foi promovido com a aprovacdo de novos instrumentos juridicos que visavam a viabilizar os programas de
regularizacdo fundiaria tanto nos assentamentos em terras privadas (usucapido especial urbana), quanto nos
assentamentos em terras publicas (concessdo de direito de uso). A necessidade de combater a especulagao
imobiliéria foi explicitamente reconhecida, e novos instrumentos juridicos foram criados com esse propdsito, a
saber: parcelamento, utilizacdo e edificacdo compulsérios, seguidos de imposto predial e territorial progressivo no
tempo e da desapropriagdo-san¢do” (BASSUL, 2010, p. 59).

52 Segundo Leonardo Avritzer, “A maior parte das propostas do subcomité de assuntos urbanos nio foi alterada,
mas passou a estar subordinada ao requisito de as cidades possuirem um Plano Diretor Urbano. Assim, o paragrafo
1° do artigo 182 da Constitui¢do de 1988 torna obrigatdrios Planos Diretores Municipais em todas as cidades com
mais de 20 mil habitantes. Todas as propostas de reforma urbana foram tornadas dependentes do preenchimento
dessa condicdo. O MNRU foi parcialmente exitoso em tornar a proposta de reforma urbana parte do texto
constitucional. Incorporou a gestdo democratica da politica urbana e a funcéo social da propriedade em principios
amplos adotados pela constituicdo. No entanto, tais principios ficaram vinculados ao requerimento de elaboragao
de Planos Diretores Municipais, cuja regulamentacdo exigia a elaborag8o de uma legislagdo infraconstitucional. A
consequéncia de tal condicéo foi a necessidade de uma batalha congressual de mais 13 anos para a aprovacéo do
assim chamado Estatuto da Cidade.” (AVRITZER. Leonardo. O Estatuto da Cidade e a democratizagdo das
politicas urbanas no Brasil. Revista Critica de Ciéncias Sociais, 2010. Disponivel em:
<https://journals.openedition.org/rccs/4491>; acesso em 23 nov. 2018.
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como sonhada pelos movimentos sociais, ja que eles esperavam diretrizes tracando grandes
linhas de uma politica de desenvolvimento urbano que seria gerado pelo governo federal”
(PEREIRA, 2018, p. 82).

A insatisfacdo relacionada a grande responsabilidade atribuida aos municipios se deu
em razdo da experiéncia negativa até entdo enfrentada. Em virtude das politicas locais elitistas
e tecnocraticas, o planejamento urbano ndo vinha conseguindo reverter as condigdes histéricas
excludentes de desenvolvimento urbano (FERNANDES, 2010, p. 59).

Apesar das criticas, € forcoso reconhecer que a inclusdo do tema na Constituicdo de
1988 representou avango no que diz respeito aos contornos do direito de propriedade, que saiu
da esfera civilista de enfoque individual para, constitucionalmente, transformar a propriedade
em matéria de direito publico.

Face & impossibilidade de aprovar outra férmula constitucional mais progressista, 0
Movimento Nacional de Reforma Urbana decidiu entdo tirar o m&ximo possivel de
proveito dessa situagdo e “subverter” a utilizagdo dos dispositivos constitucionais
aprovados, propondo um investimento consciente dos atores sociopoliticos e
institucionais envolvidos na formulagdo de planos diretores municipais includentes e
participativos em todo o Pais. (FERNANDES, 2010, p. 59)

Ao incluir a funcdo social como exigéncia ao exercicio do direito de propriedade, a Carta
realiza passo fundamental também na democratizacdo do acesso a cidade. Isto porque €
instituida uma conduta social redistributiva dos 6nus e dos ganhos provenientes do uso e da
disposicao do direito de propriedade urbana.

Além disso, destaca-se a recepcao do principio da gestdo democréatica das cidades por
meio dos Varios instrumentos juridico-politicos que objetivavam ampliar as condicGes de
participacao direta no processo decisorio mais amplo, bem como o aumento da autonomia do
governo municipal, em termos juridicos, politicos e também fiscais.

Novamente, a autonomia municipal foi assunto de debates. Enquanto alguns defendiam
que a autonomia concedida pela Constituicdo seria fator de dificuldade para a implantagdo da
reforma urbana nos municipios, em razdo das influéncias politicas locais; outra parcela
acreditava que, de fato, o municipio seria o ente federativo mais apto a atuar sobre 0 espaco
urbano e, assim, administrar o desenvolvimento das politicas urbanas.

O MNRU, que na década de 1990 passou a denominar-se Forum Nacional de Reforma
Urbana (FNRU), abracou a luta, entdo, pela edigéo da lei federal de regulamentagéo dos artigos

182 e 183 da Constituicdo de 1988, de modo a tornar tais dispositivos eficazes. Em
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razdo da falta de regulamentacdo, uma série de dificuldades juridicas e politicas quanto a
autoaplicabilidade dos principios constitucionais surgiram, as quais foram alimentadas por
grupos opositores ao avango da nova ordem juridico-urbanistica, o0 que comprometeu a extensdo
e 0 escopo das experiéncias municipais promissoras que vinham se desenvolvendo desde a
promulgacdo da Carta de 1988 (FERNANDES, 2010, p. 60).

O projeto foi apresentado em 28 de junho de 1989, sob a identificacdo de Projeto de Lei
do Senado (PLS) n° 181, de 1989 (Estatuto da Cidade), de autoria do senador Pompeu de
Sousa™. O projeto reunia alguns dos elementos presentes no pleito da reforma urbana proposta
pelo FNRU, tais como: o direito coletivo a cidade, a coordenacdo do processo de ocupacdo da
terra urbana, a funcédo social da propriedade, a taxacdo progressiva da propriedade urbana e a
demanda de Planos Diretores Municipais nas cidades com mais de 20 mil habitantes.

Apesar de estar aquém das propostas do FNRU, principalmente no que diz respeito ao
pleito de gestdo democratica da cidade, o projeto era apoiado pelo conjunto de entidades e
movimentos que lutavam pela reforma urbana. Por outro lado, as entidades representativas do
empresariado urbano, bem como outras instituigdes que representavam a propriedade privada

mantinham oposic¢ao ao projeto de lei.

Inicialmente, como resposta ao Projeto Pompeu de Sousa, 0 FNRU em alianga com o
Partido dos Trabalhadores (PT), o Partido Comunista do Brasil (PC do B) e com outros
setores da esquerda progressista propds um outro projeto de lei, apresentado pela
deputada do PT-ES Lourdinha Savignon. A disputa entre atores da sociedade civil e
setores conservadores no Congresso revela assim estratégias importantes empregadas
para a implementacdo da participacdo. Inicialmente, tanto setores conservadores
quanto setores progressistas tinham o seu préprio projeto. No entanto, na medida em
que o processo legislativo avangou ambos 0s setores se concentraram no mesmo,
inserindo no seu interior a questdo da gestdo democrética da cidade (AVRITZER,
2018).

O projeto Pompeu de Souza permaneceu suspenso no Congresso até 1997, quando foi
aprovado na Comissao de Desenvolvimento Econdmico, Indistria e Comércio, cujo parecer do
deputado relator, Luis Roberto Ponte, demonstrou contetido bastante conservador, eliminando
todos os aspectos participativos do projeto de lei. No quesito instrumentalizacdo dos
municipios, no entanto, o parecer ampliou o rol original de instrumentos, acrescentando a

transferéncia do direito de construir, a outorga onerosa e as opera¢des urbanas consorciadas

53 Como justificativa, o senador afirmou que o projeto objetivava conter a artificial valorizacdo imobiliaria, que
dificultaria o acesso a terra aos menos favorecidos e seria responsavel por onerar o poder publico (BASSUL, 2010,
p. 80).



65

(os quais ha tempos ja eram defendidos pelo MNRU, bem como ja possuiam aplicacdo em
algumas cidades). Sobre o acréscimo, o deputado registrou que “os instrumentos podem ser
benéficos para as atividades imobiliarias urbanas, ao inovar nas formas possiveis de parceria
entre o Poder Ptiblico e as empresas privadas” (CAMARA, s/d, p. 377).

O FNRU respondeu, propondo submeter o Estatuto da Cidade a Comissdo de Assuntos
do Consumidor e Meio Ambiente, que tinha forte presenca da esquerda. Muitos dos
elementos progressistas do Estatuto da Cidade foram, nessa comissdo, incorporados
no Projeto de Lei Pompeu de Sousa, entre os quais valeria a pena ressaltar: o direito a
cidade, entendido enquanto prerrogativa de elaboracéo da legislacdo urbana, que havia
sido rejeitado pela CEIC, e os direitos ligados & preempcdo, que permitiam a
administracdo publica desapropriar terra urbana em &reas de possivel expansdo das
cidades (AVRITZER, 2018).

O projeto passou pela Comissao de Assuntos do Consumidor e Meio Ambiente, com
forte presenca da esquerda, na qual foi reinserida a pauta da participacdo popular. Em seguida,
foi encaminhado a Comissao de Constitucionalidade e Justica (CCJ) e, no ano 2000, o relatorio
final sobre a legalidade do projeto tratou sobre a constitucionalidade de dois pontos importantes:
se 0 governo federal tem a prerrogativa de tornar a participacdo local obrigatéria e a ceder o
direito especial de uso de terras publicas. O FNRU entdo defendeu os instrumentos de cessao
de uso especial para fins de moradia, assim como o principio da funcédo social da propriedade.
Na fase final da tramitacdo do projeto, o tema de destaque foi a insercdo da participacao
democratica na versdo final do projeto de lei.

Apos a aprovacdao da CCJ, o projeto ainda foi objeto apresentacdo de um recurso,
promovido por um grupo de deputados ligados a atuacdo empresarial e liderados pelo deputado
Marcio Fortes do Partido da Social Democracia Brasileira do Rio de Janeiro (PSDB-RJ). Seu
intuito era de que o documento passasse pelo plenario da Camara antes de ser submetido ao
Senado Federal. No entanto, o recurso foi derrotado e voltou ao Senado, onde foi relatado
favoravelmente pelo senador Mauro Miranda do Partido do Movimento Democrético Brasileiro
de Goias (PMDB-GO) e aprovado por unanimidade.

Na sancdo presidencial, o entdo presidente Fernando Henrique Cardoso vetou o
dispositivo que autorizava a usucapiao de terras publicas, sob a promessa de que o instrumento
de concessao de uso especial para fins de moradia seria regulamentado em breve por ato do
executivo. Em 10 de julho de 2001, portanto, o Estatuto da Cidade tornou-se lei. Logo depois,
a Medida Proviséria (MP) n° 2.220, de 4 de setembro de 2001, regulou o
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instituto da concesséo, bem como criou o Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano
que, durante o governo do presidente Luis Inécio, foi transformado em Conselho das Cidades.
Cabe destacar aqui interessante resumo do referido processo legislativo, divulgado pelo
Ministério das Cidades e pela Secretaria Nacional de Programas Urbanos, no volume “O

Estatuto da Cidade Comentado”, publicado pelo governo federal em 2010:

A Constituicdo brasileira de 1988, promulgada em um momento de ascenso das forcas
sociais que lutavam pela democratizacdo do pais, assegura ao poder municipal a
competéncia para definir o0 uso e a ocupagdo da terra urbana, e o Estatuto da Cidade
reforca essa orientagdo autdnoma e descentralizadora. O fortalecimento da autonomia
do poder local se deu como reagdo a centralizagdo autoritaria da politica urbana
exercida pelo governo ditatorial no periodo anterior, entre 1964 e 1985. Com base nas
diretrizes federais sobre 0 desenvolvimento urbano e sobre a propriedade privada da
terra e imdveis, o planejamento e a gestéo urbanos, bem como a resolucdo de grande
parte dos conflitos fundiérios, foi remetida para a esfera municipal. E no municipio,
por meio da lei do Plano Diretor ou legislacdo complementar, que serdo definidos o0s
conceitos de propriedade ndo utilizada ou subutilizada e que serdo gravadas, em base
cartogréfica, as propriedades a serem submetidas a san¢des de instrumentos previstos
no Estatuto da Cidade. E no municipio ainda que serdo definidas as parcerias publico-
privadas, as operacOes urbanas, a aplicacdo de um grande nimero de instrumentos
juridicos e fiscais entre outras iniciativas. A autonomia municipal no tratamento do
tema é, portanto, muito grande na legislagdo brasileira. Dependendo da correlagéo de
forgas no municipio a lei podera ter aplicacédo efetiva ou ndo.

A obra (p. 7) segue afirmando que o Estatuto da Cidade trata de uma utopia universal:
o controle da propriedade fundiaria urbana e a gestdo democratica das cidades para que todos
tenham o direito a moradia e a cidade. O grande desafio da contemporaneidade €, pois, a
subordinacdo do direito individual de propriedade ao interesse coletivo.

E relevante tecer alguns comentéarios sobre as funcgdes atribuidas ao municipio pelo
Estatuto da Cidade. Em primeiro lugar, destaca-se que, apesar das criticas dos movimentos
populares, que pleiteavam uma politica nacional de reforma urbana, culminando em lei federal
que integrasse 0 assunto em todas as esferas da federacdo, é preponderante a questdo das
competéncias legislativas dos entes federados. Como bem apontou Eros Grau (1983, p. 128),
no contexto dos comentéarios ao Projeto de Lei n°® 775/83, a competéncia sobre matéria
urbanistica ndo pertence a Unido. A esta cabe definir “diretrizes atinentes a promocgao do
desenvolvimento urbano”, o que de fato foi contemplado pela lei n® 10.257/01. Aos municipios,
por sua vez, compete a ordenacao de matéria urbanistica em ambito local

Em segundo lugar, o papel protagonista dos municipios no planejamento urbano local
demonstra reconhecimento institucional quanto ao fato de que é no ambito das cidades que

nascem os conflitos urbanos e as demandas por terra e moradia. Esses pleitos recaem sobre as
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prefeituras, cujas administracbes devem interagir com os diversos atores participantes do
processo de disputa pelo solo urbano, promovendo mediagéo entre eles e gerando processos
participativos.

Pode-se destacar quatro dimens@es principais do Estatuto da Cidade: a) conceitual, que
ressalta o principio constitucional central das funcdes sociais da propriedade e da cidade, bem
como os outros principios determinantes da politica urbana; b) instrumental, que cria 0s
instrumentos para concretizacdo dos referidos principios; c¢) institucional, que define
mecanismos, processos e recursos para a gestdo urbana e d) de regularizacdo fundiaria dos
assentamentos informais consolidados (FERNANDES, 2010, p.61).

Apesar das criticas, destaca-se aqui o0 importante papel que o Estatuto assumiu diante da
questdo urbana enfrentada pelo pais. Trata-se de lei marco, que vem sendo aclamada
internacionalmente, o que levou o Brasil a ser inscrito no “Rol de Honra” do Programa das
Nacdes Unidas para Assentamentos Humanos (UN-HABITAT), em 2006, em parte por ter
aprovado o Estatuto, que consolidou uma ampla reforma juridica pleiteada e defendida por
varios setores e autores sociais ao longo de décadas de disputas sociais, politicas e juridicas.

3.2 Regulamentacéo do Solo Criado no Brasil

Neste topico sera abordado o tratamento do solo criado pela legislacao brasileira, no que
se refere as experiéncias municipais anteriores ao Estatuto da Cidade, a propria regulamentacéo
da lei n° 10.257/01, bem como as previsOes realizadas pelos municipios depois da vigéncia da
lei de 2001.

Por meio desta andlise, objetiva-se identificar as diferentes abordagens locais
concedidas ao instrumento até 2001, bem como verificar se a regulamentacdo federal do
instrumento atendeu as licbes fornecidas pelos estudiosos do assunto que delinearam sua
estrutura conceitual. Também se busca analisar as experiéncias de inclusdo do instrumento nas
cidades pés Estatuto da Cidade, como forma de verificar possiveis influéncias decorridas da lei

federal e de ilustrar o contexto nacional necessario ao entendimento dos capitulos seguintes.
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3.2.1 Experiéncias municipais anteriores a lei n° 10.257/01

No decorrer da década de 1980, em paralelo aos movimentos que pleiteavam a reforma
urbana brasileira, diversos municipios conheceram alguma intera¢édo com o instrumento do solo
criado. Aqui, citam-se algumas experiéncias que influenciaram no corpo da lei federal que viria
a ser aprovada em 2001.

Em Séo Paulo, em 1982, ap6s celeuma ocasionada por sucessivas demolicGes de
casarbes de grande valor imobiliario na Avenida Paulista, 0 Secretario Estadual de Cultura
solicitou a elaboracdo de anteprojeto de lei de Transferéncia do Direito de Construir para
imoveis historicos.

No mesmo ano, em Curitiba, foi instituido o “incentivo construtivo”®* para imdveis
tombados, por meio da lei n° 6.337/82. O estimulo consistia na autoriza¢dao de “construgéo
acima dos limites previstos pela legislacdo em vigor, mediante o compromisso formal do
proprietario do imdvel de valor cultural, historico ou arquitetdnico de preserva-lo” (art. 2°). A
lei ainda autorizava a transferéncia do incentivo para outro imével, em caso de impossibilidade
de utilizacdo no proprio terreno (art. 4°). Concedido o beneficio, o proprietario do imdével
preservado ficava responsavel pela conservagdo do imovel preservado (art. 5°).

Em 1984, a lei n° 9.724/84 disp06s sobre a transferéncia do potencial construtivo de
imdveis preservados na cidade paulista, autorizando a transferéncia de 60% (sessenta por cento)
do potencial construtivo maximo previsto pela zona onde o imovel estiver localizado, ou de
100% do potencial em caso de a edificacdo preservada ser destinada a atividades de interesse
publico (art. 5°). Cumulada a concessdo da transferéncia, a lei também previa isencdo de taxas
e de IPTU para os imoveis preservados localizados em algumas zonas da cidade (artigos 9° e
10).

Em 1986, o municipio de S&o Paulo experimentou nova aplicacdo da ideia de
transferéncia do potencial, desta vez como mecanismo de “desfavelamento”, por meio da lei n°
10.209/86. Segundo a norma, 0s proprietarios de terrenos ocupados por favelas poderiam
solicitar modificacdo dos parametros de uso e ocupacao do solo em seu terreno ocupado, sob a

condicdo de construir e doar ao poder publico habitacbes de interesse social para a

54 Art. 3° O incentivo construtivo serd concedido para construgdo no proprio terreno em que se encontre erigido o
imaével de valor cultural, histdrico ou arquitetdnico, havendo area remanescente para tanto e desde que nédo seja
afetado o entorno do imével a ser preservado.
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populacdo ocupante®. Esta versdo adotada do instrumento ficou conhecida por “operagio
interligada” e demonstra uma ruptura conceitual em relacdo as versdes anteriormente
experimentadas do instrumento®®.

O solo criado, que antes era aplicado como forma de suavizacdo dos 6nus causados pelo
adensamento urbano, passou a ser utilizado como meio de flexibilizagdo de normas
urbanisticas. Nessa proposta, portanto, ele ganha, além de poder como controlador do
adensamento, o carater de fomentador de politicas urbanas, tais como a preservacdo do
patrimonio cultural.

Considerando-se as experiéncias legais citadas e as producfes sobre o instituto ja
analisadas no topico anterior, é possivel perceber que as décadas de 1960 a 1980 se destinaram
a construcédo conceitual do instituto no @mbito do cenario brasileiro. Nesses termos, observam-
se discussdes sobre a possibilidade de separacdo entre o direito de construir e o direito de
propriedade, sua constitucionalidade ou mesmo a viabilidade de utilizagdo como mecanismo de
arrecadacao.

Na década de 1990, a nova leva de leis municipais que adotou o instrumento passou a
instituir tanto a face “flexibilizadora” dos parametros urbanisticos do instituto, quanto a
“redistributiva” dos 6nus gerados pelo adensamento. Nesse contexto, destacaram-se as cidades
cujos corpos técnicos eram ligados as lutas pela Reforma Urbana na década de 1980, e que
buscavam atender ao disposto no capitulo de politica urbana inserido pela Constitui¢do de 1988.
Neste sentido, houve um esfor¢o de cumprimento da fungédo social da propriedade no corpo de
suas leis organicas e planos diretores.

Derivada do Seminario Intermunicipal “Plano Diretor e Gestao Democratica”, realizado
em Angra dos Reis no més agosto de 1990, a “Carta de Angra” prop0s a criagao de mecanismos
de recuperacdo da valorizacdo imobiliaria derivada de investimentos pablicos, com foco na
aplicacdo do solo criado e na consequente definicdo do coeficiente Unico.

Em Manaus, a Lei Orgéanica da cidade, promulgada também em 1990, instituiu a

possibilidade de construcéo acima do coeficiente definido para a zona urbana (2,0), mediante

55 Art. 1° Os proprietarios de terrenos ocupados por favelas ou nicleos poderdo requerer, a Prefeitura do Municipio
de S#o Paulo, a modificacdo dos indices e caracteristicas de uso e ocupacio do solo do proprio terreno ocupado
pela favela, ou de outros, de sua propriedade, desde que se obriguem a construir e a doar, ao Poder Publico,
habitacGes de interesse social para a populacdo favelada, observado o disposto nesta Lei.

%6 Art. 2° A concessdo dos beneficios decorrentes da modificagdo de indices, e das caracteristicas de uso e ocupacédo
do solo so sera admitida em operagdes interligadas, que oferegam, concomitantemente, solucédo para toda a
populagdo da favela ou nlcleo objeto do plano.
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pagamento a ser efetuado pelo interessado®’. A solicitagdo, que deveria ser submetida ao
Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano, gerou experiéncia semelhante as “operagdes
interligadas” ja citadas, uma vez que a autorizacdo acabava vinculada a flexibilizacdo de
parametros urbanisticos.

No mesmo ano, Curitiba aprovou a Lei Ordinaria n° 7.420/90, que instituiu incentivos
para a implantacdo de programas habitacionais de interesse social na cidade. O incentivo
previsto consistia na concessdo de aumento do potencial construtivo (art. 2°), e cuja obtencao
era condicionada a doacdo, pelo interessado, de imdvel urbano destinado a programa
habitacional de interesse social (art. 3°) ou pagamento equivalente em dinheiro, destinado ao
Fundo Municipal de Habitacdo. Como requisitos, constam na lei (art. 3°) que: 1) o lote urbano
a ser doado devera corresponder a 75% (setenta e cinco por cento) do valor de mercado da
fracdo ideal de solo acrescida como incentivo; Il) caso o beneficio almejado seja apenas
aumento da altura maxima prevista, o lote urbano a ser doado devera corresponder a 15%
(quinze por cento) do valor de mercado de fracéo ideal de solo correspondente, na zona, & area
construida nos pavimentos construidos acima da altura maxima prevista na legislacdo de
zoneamento. Em onze anos, 720 empreendimentos habitacionais se utilizaram do instrumento,
arrecadando R$ 18.036.387,04 para o Fundo Municipal de Habitag&o.

Outro objetivo do instrumento aplicado em Curitiba era promover o adensamento ao
longo da linha expressa de 6nibus na cidade, a fim de maximizar o aproveitamento do sistema
de transporte. No entanto, nem sempre o aumento do coeficiente de aproveitamento significa
aumento da densidade populacional no Brasil, uma vez que bairros transformados em centros
comerciais tendem a repelir populacdo, gerando esvaziamento a noite e desequilibrando ainda
mais a infraestrutura urbana.

Além da experiéncia da outorga onerosa, a cidade j& havia experimentado a insercéo do
solo criado através da transferéncia de potencial construtivo, por meio da lei n° 6.337/82, com

a finalidade de preservacéo do patrimdnio cultural®®. Posteriormente, seu uso foi

57 Art. 241 O Poder Executivo, para fins de ordenamento do uso do solo urbano, com validade para todos os lotes
incluidos na area urbana da sede do Municipio, considerara como Coeficiente de Aproveitamento Maximo dos
Terrenos (CAMT) o fator dois, ou seja, area Construida até o dobro da metragem do terreno.

§ 1° Qualquer &rea construida acima do permitido pelo CAMT, respeitados todos os parametros de legislagdo
especifica, seréd alvo de permissdo especial, expedida pelo Poder Executivo, apds autorizagao prévia do Conselho
Municipal de Desenvolvimento Urbano, mediante a correspondéncia de pagamento do excedente, a preco fixado
pelo mesmo Conselho.

58 Art. 2° 0 incentivo construtivo consistira na autorizacéo para ser erigida construcdo acima dos limites previstos
pela legislacdo em vigor, mediante 0 compromisso formal do proprietario do imével de valor cultural, histérico ou
arquiteténico de preserva-lo segundo orientacdo da Prefeitura Municipal.
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ampliado pela lei n° 9.803/00, que inseriu a possibilidade de concessdo da transferéncia de
potencial também para imoveis sujeitos a limitacGes de protecdo e preservacao do patriménio
ambiental (art. 1°)°.

Em Porto Alegre, desde 1975, j& havia previsao de aplicacdo da outorga onerosa, com o
objetivo de financiar obras viarias e habita¢cdes de interesse social. Inicialmente, o instituto
funcionou como alternativa a desapropriacdo de imoveis por interesse publico, uma vez que,
diante da necessidade de ampliacdo do sistema viario ou implementacao de pracas e escolas, 0
poder publico selecionava partes de terrenos para execuc¢do das obras e, na parcela restante do
lote, era concedido potencial construtivo.

Em 1979, o instrumento foi alterado e permitiu-se a negociacgao do potencial construtivo
entre particulares, bem como sua utilizacdo em outras areas da cidade. A partir de 1994, novas
mudancas possibilitaram a compra de potencial diretamente ao poder publico, o que favoreceu
a apropriacdo do instituto pelo mercado imobiliario local. Até 2002, registrou- se que 0 mercado
da construcdo civil utilizava cerca de 40.000 m? por ano de potencial outorgado onerosamente,
0 que representava 9% (nove por cento) do total construido a cada ano na cidade (SOUZA e
MARASQUIN apud BRASIL, 2002, p. 72).

No Distrito Federal, as leis n° 1.170/96 e 1.832/1998, regulamentadas pelo decreto n°
19.436/98% instituiram a outorga onerosa do direito de construir. Segundo o artigo 5° da lei
1.170, o valor a ser pago pela outorga consistia na multiplicacdo entre o valor do metro quadrado
do terreno e o coeficiente de ajuste concedido pelo poder publico. Alteragdo incluida pela lei

de 1998 (82°) definiu que até a aprovagdo dos planos diretores locais o

Art. 3° O incentivo construtivo sera concedido para construgdo no proprio terreno em que se encontre erigido o
imaével de valor cultural, histérico ou arquitetdnico, havendo area remanescente para tanto e desde que nédo seja
afetado 0 entorno do imdvel a ser preservado.
Art. 4° N&o sendo possivel a utilizagdo do incentivo na forma do artigo anterior, podera ser ele transferido para
outro imdvel mediante interveniéncia da Prefeitura Municipal.

%9 Segundo dados divulgados pela Cdmara dos Deputados em 2002, até aquele ano oito areas verdes haviam sido
transformadas em parques com recursos advindos da aplicagdo do instrumento, bem como cerca de trinta e um
imdveis foram restaurados desde 1982 (com maior concentragdo no centro da cidade), totalizando 370.104,49 m?
de potencial concedido e 109.181,79 m2 de potencial transferido. Segundo este levantamento, a aplicagdo do
instrumento haveria resultado em R$ 7.124.000,00 (sete milhdes, 124 mil reais) arrecadados (BRASIL, 2002, p.
76).

80 Art. 2° A outorga onerosa do direito de construir constitui cobranca pela autorizagdo para o aumento do potencial
construtivo de terrenos estabelecida nos planos diretores locais e em leis especificas.

Paragrafo Unico. Potencial construtivo de um terreno é a area maxima de construcdo estabelecida em normas ou
leis de uso e ocupacdo do solo. (alterado pela Lei n® 1.832, de 14 de janeiro de 1998)


http://www.tc.df.gov.br/SINJ/Norma/LeiOrd1998/lei_ord_1832_98.html
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coeficiente de ajuste s6 poderia chegar até o valor maximo de 20% acima do previsto pelas
normas locais.

No ano 2000, a lei complementar n° 294, de 27 de junho, instituiu um dos Unicos casos
brasileiros de outorga onerosa de alteracio de uso®! no Distrito Federal, principalmente para
controlar a instalacdo de postos de abastecimento de combustiveis, sobre os quais incidia
elevada restricdo pelas normas vigentes.

O solo criado também passou a constar em Leis Organicas e Planos Diretores de vérias
cidades do Brasil, a exemplo de S&o Paulo, Rio de Janeiro, Niter6i, Manaus, Santo André,
Fortaleza, Campinas, Recife, Belém e Belo Horizonte. A separacdo entre o direito de construir
e o direito de propriedade é tema que também passou a constar em algumas leis organicas do
periodo. Como exemplo, citam-se as cidades de Vitoria, Recife, Porto Alegre, Salvador,
Floriandpolis e Fortaleza (REZENDE, FURTADO, OLIVEIRA, e JORGENSEN JR., p. 156 a
205).

Em Natal, por exemplo, o Plano Diretor (lei complementar n° 7/1994) estabeleceu uma
densidade béasica de 180 hab/ha para usos residenciais, com a cobranca de solo criado para
densidades acima deste patamar. Para obter a outorga, até o limite da densidade construtiva
maxima permitida para cada area, a lei previu o pagamento de 1% do valor do empreendimento,
destinado ao Fundo Municipal de Habitacdo. Também foi prevista a possibilidade de outorga
para regularizacdo de edificagcOes existentes, mediante parecer do Conselho Municipal de
Planejamento Urbano. Nesses casos, 0 valor da outorga seria correspondente a 4% do valor do
empreendimento. Assim, até 1996 o instrumento passou a ser mais utilizado para regularizacéo
dos imdveis, tendo em vista que os novos empreendimentos se utilizaram do periodo de
transicdo da norma para aprovar construgdes sob o regime anterior (BENTES apud BRASIL,
2002, p. 72)

61 Art. 2° A outorga onerosa da alteracdo de uso constitui-se em cobranca, mediante pagamento de valor
monetario, pela modificacdo ou extensdo dos usos e dos diversos tipos de atividades que os compdem, previstos
na legislacdo de uso e ocupacéo do solo para a unidade imobiliaria ou quaisquer dos seus pavimentos, que venham
a acarretar a valorizagao dessa unidade imobiliria.

8§ 1° Considera-se modificacdo de uso a mudanga de um uso ou tipo de atividade para outro diferente daqueles
previstos para a unidade imobiliaria nas normas de edificagdo, uso e gabarito vigentes.

§ 2° Considera-se extensdo de uso a inclusdo de um novo uso ou tipo de atividade ndo previsto para a unidade
imobiliaria, mantendo-se o uso previsto nas normas e edificacdo, uso e gabarito vigentes.

§ 3° Fica expressamente vedada a edificacdo de postos de abastecimento, lavagem e lubrificagdo nos
estacionamentos de supermercados, hipermercados e similares, bem como de teatros, cinemas, shopping centers,
escolas e hospitais publicos.
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Em Belo Horizonte, foi instituida a transferéncia do direito de construir a partir do plano
diretor (lei n° 7.165/96)%. Na redacio original, era possivel transferir potencial de iméveis: a)
de interesse ambiental; b) destinados a implantacéo de programa habitacional de interesse social
e c) preservados, com restricdo de potencial construtivo (art. 62)%. A recepcio do potencial,
por sua vez, s6 podia ocorrer nas areas especificadas na lei, o que incluia a area de entorno do
imdvel cedente®. Além disso, a previsdo do calculo da transferéncia tem como base o valor do
metro quadrado do imével cedente e o imdvel receptor, tomando por base a planta de valores
da cidade®.

Nota-se, portanto, que a partir da Constituicdo de 1988 houve uma maior preocupacao
na utilizacdo do instrumento como meio para recuperacdo dos investimentos realizados pelo
Estado no solo urbano. Isto porque, uma vez firmada a sujei¢do da propriedade privada urbana
a funcdo social, 0 municipio ganha protagonismo como agente de produc¢éo das cidades.

Assim, o solo criado ganha destaque como ferramenta de reparticdo entre 0s
proprietéarios da terra, os incorporadores e o poder publico, dos beneficios privados do processo
de urbanizacdo criado pela iniciativa privada. Isto porque 0 movimento construtivo é guiado a
partir da implantagdo dos equipamentos e da infraestrutura urbana instalados pelo poder
publico. Nestes termos, trata-se de recuperacdo, pelo municipio, de parte dos investimentos

realizados na infraestrutura urbana®®.

62 Art. 60 Transferéncia do direito de construir é o direito de alienar ou de exercer em outro local o potencial
construtivo previsto na Lei de Parcelamento, Ocupacao e Uso do Solo que ndo possa ser exercido no imével de
origem.

83No ano de 2010, a lei n° 9.959/10 realizou algumas alteragGes substanciais no instrumento e, dentre elas, destaca-
se a ampliacdo das areas receptoras do potencial construtivo (art. 62).

84 Art. 62 Sdo passiveis de recepcdo da transferéncia do direito de construir os imdveis situados:

| - nas areas delimitadas na Lei de Parcelamento, Ocupagéo e Uso do Solo em consonancia com os critérios do art.
55;

Il - em torno do imével de origem;

Il - em area indicada em lei especifica, referente a projetos urbanisticos especiais.

5 Art. 64 A area adicional edificavel é determinada com observancia da equivaléncia entre os valores do metro
guadrado do imdvel de origem e do receptor.

% Ribeiro e Cardoso, 1991, p.55 apud REZENDE, Vera F. FURTADO, Fernanda, OLIVEIRA, M. Teresa C. e
JORGENSEN JR., Pedro, “Revisdo bibliografica comentada dos fundamentos da Outorga Onerosa do Direito de
Construir — OODC” in: Revista de Direito da Cidade, vol.03, n° 02.
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3.2.2 O Solo Criado no Estatuto da Cidade

Uma vez apontadas as experiéncias municipais sobre o solo criado efetivadas entre os
anos 1980 e 2000, este tdpico busca tratar da instrumentalizacdo do solo criado na lei federal
n° 10.257/01, o que ocorreu sob o tratamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir. A
Outorga Onerosa da Alteracdo de Uso do Solo e a Transferéncia do Direito de Construir também
serdo aqui analisadas, em razdo da complementaridade de sentido presente entre os trés

instrumentos citados.

3.2.2.1 O tratamento da Outorga Onerosa do Direito de Construir e da Outorga Onerosa da
Alteracdo de Uso do Solo pelo Estatuto da Cidade

No Estatuto da Cidade, a OODC e a OOAU estdo previstas na Secdo X, dos artigos 28
a31.Porém, jano artigo 4°, V, “n”, a lei as enquadra como institutos juridicos®’ de planejamento
municipal, colocando-as na mesma categoria, por exemplo, da desapropriacdo, da serviddo
administrativa, do parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsorios, entre outros. Sua

estrutura, segundo a lei federal, esta disposta da seguinte forma:

Quadro 2 - Estrutura da OODC e OODU na lei n° 10.257/01

Previsdo da outorga onerosa do direito de Artigo 28, caput
construir
Fixacdo de areas Artigo 28, caput
Coeficiente de aproveitamento Artigo 28, 88 1°e 2°
Limites maximos a serem atingidos pelo Artigo 28, 83°

coeficiente de aproveitamento

Previsdo da outorga onerosa da alteracéo de Artigo 29
uso do solo
Fixacdo de areas Artigo 29
Determinacéo de condicdes Artigo 30, incisos I, 11 e I11
Destinacdo dos recursos auferidos Artigo 31
Improbidade administrativa em caso de desvio Artigo 52, inciso IV

dos recursos auferidos

Fonte: Lei n® 10.257/01 (organizado pela autora)

67 Essa escolha também elimina as conjecturas quanto a natureza tributaria do instituto, pois, se assim fosse,
estaria incluso no rol dos instrumentos tributarios e financeiros do mesmo artigo 4°.
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Observa-se que a inclusdo do solo criado como instrumento juridico de efetivacdo da
politica urbana confirma sua constitucionalidade dentro do ordenamento nacional. Isto porque,
a par das discussdes promovidas desde a década de 1960 sobre o tema, uma vez inserido entre
0s instrumentos necessarios a efetivacdo da politica de desenvolvimento urbano prevista no
capitulo X da Constituicdo Federal, fica clara sua regéncia pelo artigo 182 da referida Carta.

Passa-se, entdo, a analise dos artigos 28 a 31 da lei n° 10.257/01.

Da Outorga Onerosa do Direito de Construir (art. 28)

O primeiro destaque recai sobre a nomenclatura escolhida pelo Estatuto para intitular a
Secdo IX da lei, que no lugar de “solo criado” optou por chamar o instrumento de “outorga
onerosa do direito de construir”, mesmo que a secao trate também da outorga onerosa de
alteracéo de uso. Embora o estatuto trate o solo criado e a outorga onerosa como a mesma coisa,
José dos Santos Carvalho Filho (2013, p. 251) ensina que o instrumento da outorga onerosa do
direito de construir significa a ado¢do, no direito positivo, do instituto urbanistico denominado
de solo criado.

Assim, o solo criado seria o instituto juridico que pode ser, ou ndo, adotado em
determinado ordenamento juridico, enquanto que a outorga onerosa do direito de construir é ato
administrativo que concretiza o efeito juridico da existéncia do solo criado no ordenamento. A
outorga onerosa seria, portanto, o ato administrativo que efetiva a aplicacdo do solo criado no

mundo concreto.

A outorga onerosa do direito de construir ndo substitui ou se confunde com a nogéo
de solo criado. A onerosidade da outorga é, na verdade, uma consequéncia do
estabelecimento do instituto solo criado. Afinal, somente faz sentido prever a
possibilidade de outorga onerosa (de todo modo, uma faculdade que assistira ao
particular interessado em edificar para além do coeficiente basico de aproveitamento)
se preexistir a nogao de que a edificacdo para além destes pardmetros constitui criagao
de solo a qual ndo corresponde um direito subjetivo do particular (MARQUES NETO,
2014, p. 237 — grifos do autor).

Neste sentido, portanto, questiona-se se a escolha do legislador de intitular a Se¢éo 1X

de “outorga onerosa do direito de construir” possui natureza politica, cujo objetivo seria
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amenizar a carga semantica relacionada as discussdes historicas que envolveram o instituto do
solo criado, ou se outra seria sua motivacao.

Aparentemente, se a escolha foi politica, andou mal o legislador. Isto porque, ao definir
como titulo da Se¢do “outorga onerosa do direito de construir”, deixa o outro tipo de outorga
(de alteracao de uso) em segundo plano, como se fosse instrumento de planejamento secundario
em relagdo ao primeiro. O mais correto seria, no momento da edicdo da lei, identificar a segao
como “solo criado”, e nela tratar dos tipos de outorga onerosa ¢ da transferéncia do direito de
construir; ou intitula-la como “outorga onerosa”, e tratar de suas duas modalidades no texto,
bem como tratar da transferéncia do direito de construir em se¢édo separada.

Acredita-se, portanto, que a imprecisdo de nomenclatura pode ter sido derivada de
alguma(s) da(s) seguinte(s) causa(s):

a) O legislador optou por ndo tratar da outorga e da transferéncia na mesma sessao (sob

o titulo de “solo criado”, por exemplo), tendo em vista que essa escolha poderia levar
0s municipios a acreditarem que os dois instrumentos deveriam ser instituidos em
conjunto;

b) A intengdo de separar o conceito de transferéncia do direito de construir do conceito
de solo criado, tratando-o0s em se¢es distintas, pode demonstrar um alinhamento ao
argumento apontado por José Afonso da Silva em “Direito Urbanistico” (1983), que
defendeu que a transferéncia do direito de construir ndo €, necessariamente,
elemento integrante do instituto do solo criado;

¢) No intuito de tratar da outorga onerosa em capitulo separado da transferéncia do
direito de construir (pelas possiveis razdes apontadas acima), o legislador optou por
intitular a secdo IX com a modalidade de outorga mais conhecida, ou seja, a do
direito de construir.

Assim, seja qual for a motivacdo, incorreu o legislador em imprecisao conceitual que

pode levar a duvidas quanto a aplicacdo dos instrumentos. Por este motivo, defende-se a
necessidade de correcdo das nomenclaturas citadas e, para tanto, a simples alteragéo do titulo
da sec¢do IX para “outorga onerosa” ja eliminaria boa parte dos questionamentos.

Segundo o artigo 28, “o plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de construir
podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado (CB), mediante
contrapartida a ser prestada pelo beneficiario”. Esse dispositivo é responsavel por trazer o

conceito de solo criado adotado pelo Estatuto e, por meio dele, evidencia-se a
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diferenca entre o direito de construir até o coeficiente basico, e a possibilidade de construir
acima dele®®. Assim, tem-se que o solo criado €é a faculdade de construir acima do coeficiente
bésico adotado, ou seja, parte de um ato de vontade do poder publico que, ao fixar coeficiente
passivel de outorga (acima do basico), cria patrimonio para o particular. Este é o entendimento

exposto por Carvalho e Leuzinger (2009, p. 130):

Na outorga onerosa, o direito de construir estara desvinculado do direito de
propriedade e sera pertencente ao Poder Plblico apenas na area excedente ao
coeficiente de aproveitamento, devendo, no entanto, facultativamente ser prevista e
fixada no plano diretor.

A outorga onerosa do direito de construir, portanto, consiste no ato do poder publico
que concede ao particular a faculdade de construir acima do limite do coeficiente basico.
Reitere-se aqui, portanto, o entendimento firmado no capitulo 02: neste trabalho, entende-se
solo criado como o instituto juridico por meio do qual é possivel construir acima do
coeficiente basico adotado, mediante concessao fornecida pelo poder publico, enquanto que a
outorga onerosa € o instrumento juridico por meio do qual o incentivo construtivo € efetivado.
Nestes termos, portanto, o exercicio do solo criado (por meio da outorga onerosa) deve
funcionar da seguinte forma:

1) Na area dotada de coeficiente “extra” (assim entendido o coeficiente previsto acima
do bésico), o particular procura o poder publico (municipio) com o intuito de
adquirir a faculdade de construir até o limite maximo (outorga onerosa do direito de
construir);

2) O poder publico verifica a existéncia de potencial extra, recebe a contrapartida paga
pelo particular e realiza o ato de concesséo do direito de construir (outorga onerosa);

3) O particular adquire o direito de construir acima do coeficiente basico e até o limite
previsto pela legislacéo.

Desta forma, o ativo patrimonial criado pelo Estado néo se confunde com o direito de

construir exercido até o coeficiente basico. Este é direito subjetivo, pertencente ao proprietario
do solo urbano correspondente. Aquele, por sua vez, € bem publico, instituido, regulamentado

e cuja transmisséo deve ser fiscalizada pelo Estado, na figura do municipio.

% Conforme orientacdo fornecida pelo “Estatuto da Cidade: guia para implementacio pelos municipios e
cidaddos”, “o objetivo desses instrumentos é separar a propriedade dos terrenos urbanos do direito de edificagdo.
Separando esses direitos, o poder publico aumenta sua capacidade de interferir sobre os mercados imobiliarios”.
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Neste ponto, recomenda-se ao leitor a leitura do capitulo 02, para melhor entendimento sobre

as questdes conceituais envolvidas nesta discussao.

Figura 2 - Representacéo da Outorga Onerosa

Coeficiente “Extra” = bem publico (necessaria outorga do poder publico)

’ ’ —‘ Coeficiente Basico = bem privado (direito subjetivo)

Fonte: Autoria Propria, 2019

Observe-se que, no entanto, uma vez entendido que o potencial construtivo existente
acima do coeficiente basico é bem publico, isto ndo significa que a criacdo de potencial deve
funcionar como um mecanismo ilimitado de arrecadacéo de receitas. E preciso que o instituto
do solo criado seja tratado e instituido com seriedade, como mecanismo de desenvolvimento do
planejamento urbano e aliado no controle do adensamento e ocupacao do solo. A criacdo de
solo, portanto, deve sempre ser proporcional a existéncia de infraestrutura e a necessidade de
controle do adensamento em cada area da cidade.

Ponto essencial ao funcionamento da OODC ¢ a fixacdo dos coeficientes pelo Plano
Diretor Municipal. O estatuto estabelece que cabe a ele definir as areas onde sera possivel
exercer 0 solo criado. Ou seja, tanto cabe a ele identificar onde sera possivel exportar potencial,
como em quais parcelas do territdrio seréd possivel recebé-lo. Também ao plano cabe a definicéo
do coeficiente basico, ja que é acima dele que sera possivel exercer o solo criado, conforme o

artigo 28.

O coeficiente basico de aproveitamento a ser definido, em cada municipio, pelo plano
diretor devera observar trés parametros. O primeiro é ditado pelo principio da
impessoalidade, de modo a interditar o estabelecimento de coeficientes basicos que
onerem ou desonerem, imotivadamente, individuos especificos ou situacdes
particulares. O segundo, decorrente do principio da finalidade, traduz-se na adstri¢éo
dos critérios para estabelecimento do ou dos coeficientes basicos de aproveitamento a
partir das razdes urbanisticas balizadoras do plano diretor. Por fim, ha que se ter em
conta que a fixacdo do coeficiente basico ndo podera ser tal que sirva para desnaturar
o direito de propriedade, condicionando toda a edificagdo a obtencdo de outorga
onerosa do direito de construir pelo proprietario (MARQUES NETO in DALLARI e
FERRAZ, 2014, p. 242).
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O coeficiente, conforme §2° do artigo 28, podera ser “basico Unico para toda a zona
urbana ou diferenciado para areas especificas”. Nestes termos, em virtude do emprego do verbo
“podera”, conclui-se que: o0 municipio tem a opcéo de instituir o CB e, por consequéncia, o solo
criado e; que o municipio pode instituir CB unico, ou basico variado, de acordo com o sistema
de planejamento urbano estabelecido. Sua instituicdo e consequente ado¢do do solo criado no
territorio parte de uma escolha estratégica de planejamento do adensamento do territorio, aliado
a um sistema de recuperagdo de mais valia em razdo de melhorias ofertadas pelo poder publico.

Quanto ao CB variado, é previsdo que contraria os fundamentos doutrinarios do
instituto. Assim como tratado no capitulo 02 a principal doutrina sobre o assunto sempre
apontou a necessidade de estabelecimento de coeficiente basico e Unico como requisito a
instituicdo do solo criado. Inclusive, o CB Unico é um dos quatro mecanismos inerentes ao
instituto do solo criado apontados por José Afonso da Silva em Direito Urbanistico (2018, p.
261), bem como foi conclusdo apontada pela propria Carta do Embu, que estabeleceu ser
constitucional a fixagdo “de um coeficiente Unico de aproveitamento para todos 0s terrenos
urbanos”. Entende-se, portanto, que o Estatuto ndo fez a melhor opcéo ao permitir a defini¢éo

de coeficientes basicos variados pelos municipios.

Figura 3 — Representagdo de cidade com coeficiente basico Unico

Area com coeficiente passivel de transferéncia

Area com CB Unico

Setor A Setor B

Fonte: Autoria propria, 2019
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Figura 4 — Representacdo de cidade com coeficiente basico variado

Area com coeficiente passivel de transferéncia

Area sem potencial
de transteréncia

Setor A (CB =1,0) Setor B (CB =1,5) Setor C (CB =2,0)
Fonte: Autoria propria, 2019.

Merece destaque o fato de que a lei federal ndo definiu o coeficiente basico Unico
aplicavel a todo o territorio nacional, deixando a tarefa a cargo de cada municipio, de acordo
com suas peculiaridades. Quanto a esta escolha, cabem duas consideracoes.

Em primeiro lugar, durante as discussdes que antecederam a promulgacdo da lei,
sustentou-se que a definicdo do coeficiente basico municipal por lei federal significaria a
invasdo da competéncia municipal de legislar sobre assuntos de interesse local (art. 30, VIII).
Tal argumento juridico, no entanto, é equivocado. Isto porque, relembre-se (vide cap. 02), outra
discussdo que envolveu o instituto tratava da constitucionalidade quanto ao tratamento do solo
criado por lei federal. Esta discussdo foi superada sob o argumento de que a lei federal caberia
o tratamento da politica urbana nacional, bem como o tratamento das limitacGes a propriedade
urbana (matéria de direito civil). Desta forma, ndo estaria o legislador federal invadindo a
competéncia municipal ao estabelecer coeficiente basico Unico igual a um (1,0), j& que este é
fator necessario ao estabelecimento da politica nacional, bem como a defini¢do dos limites da
propriedade urbana.

Outro ponto a destacar é a carga politica presente na competéncia de defini¢do dos
coeficientes pelos municipios. Isto porque, uma vez que definir coeficientes significa, ao
mesmo tempo, influir diretamente no direito de propriedade urbana e auferir receitas municipais
(recuperacdo de mais valia), o instrumento pode tornar-se um agressivo meio de pressoes
politicas locais, a ponto de inviabilizar a sua funcdo enquanto instrumento de planejamento do
territério municipal.

No § 3°, fica estabelecido que o “plano diretor definird os limites maximos a serem
atingidos pelos coeficientes de aproveitamento”. Isso significa que, além da defini¢cdo do
coeficiente basico, que podera ser Unico ou variado, 0 municipio também deve estabelecer os
coeficientes maximos, ou seja, aquele indice sujeito a criagdo de solo. Esses “limites maximos”

devem ser estabelecidos de forma planejada, compativel com a infraestrutura
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urbana e com a densidade que se deseja obter em cada area. Além disso, a lei fala em “limites”,
no plural, o que significa que deverdo ser definidos varios coeficientes maximos, de acordo com
a proposta de planejamento pretendida. Diferencia-se, pois, do coeficiente bésico, que deveria
ser unico para toda a cidade.

A segunda parte do 83° do artigo 28 prevé que a definicdo dos coeficientes basico e
maximos devem manter “proporcionalidade entre a infraestrutura existente e o aumento de
densidade esperado em cada area”. Neste sentido, observa-se que a lei definiu que a
infraestrutura observada deve ser a existente no momento da fixacdo dos coeficientes, e ndo a
infraestrutura planejada para determinada area. Isto significa que os coeficientes devem ser
fixados com base na realidade existente. Caso haja mudancas na infraestrutura, nada impede
que esses coeficientes sejam reestudados.

Outra exigéncia do dispositivo é a necessidade de demonstracdo quanto a
proporcionalidade existente entre a infraestrutura e o aumento de densidade. Este ponto € de
suma importancia. Nao basta que o poder publico estabeleca os indices de aproveitamento na
norma, é preciso que a previsdo se fundamente em estudos técnicos, projecdes e objetivos
pretendidos, com o fim de minimizar os possiveis danos ao territério urbano. Além disso, esses
estudos devem ser divulgados, para que ndo sO os técnicos envolvidos conhecam o
planejamento do territorio, mas para que todos aqueles influentes no processo de adensamento
municipal (empreiteiros, sociedade civil, demais agentes e instituicbes publicas, etc.) possuam

ciéncia das propostas pretendidas.

Da Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso (art. 29)

Além do sistema de “venda” do solo criado através da fixacao de coeficientes, o artigo
29 da lei traz também a figura da outorga onerosa de alteragdo de uso. Esse instrumento ndo
possibilita a construcdo acima dos limites estabelecidos pelo poder publico, mediante
contrapartida, mas permite que, em determinada area, sejam instalados usos diferentes daqueles
permitidos pelo zoneamento.

Esse instrumento vem levantando criticas da doutrina. As criticas o apontam como parte
ndo integrante de uma estratégia de controle adensamento do solo urbano, mas sim como uma
ferramenta que, se utilizada “sem o devido comedimento, podera se transformar num veiculo
de ndo ordenacdo, mas de desorganiza¢do do uso do solo urbano” (MARQUES NETO in
DALLARI e FERRAZ, 2014, p. 242).
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De nossa parte, entendemos que, desde que incluido em um plano maior de
desenvolvimento do solo urbano, esse instrumento poderd constituir grande aliado a
municipalidade. Isto porque sua aplicacdo deve ocorrer apenas em casos excepcionais, com o
objetivo de proferir maior rigor a atividades potencialmente geradoras de incobmodos. Sendo
assim, uma vez realizado o zoneamento da cidade, e identificadas as atividades compativeis
com tais &reas, caberia definir os usos incompativeis com os setores (que ndo poderiam ser
instalados de maneira nenhuma), e aquelas que, embora permitidas, deveriam ser
desestimuladas. Sdo estas as atividades passiveis de outorga, as quais, para que se instalem,
precisam de oferecimento de contrapartida ao municipio, sem a qual seria impossivel sua
instalacéo.

O processo de instalacdo dessas atividades possui natureza diversa da outorga do direito
de construir. Nesta, uma vez definidos os coeficientes, basta o particular provocar o estado para
adquirir o solo criado e oferecer a contrapartida. No caso da alteragdo de uso, o particular deve
provocar 0 municipio solicitando andlise do pedido, o qual poderd ou ndo ser autorizado,
conforme juizo de conveniéncia e oportunidade. Esta analise deve compreender, por exemplo,
0S possiveis prejuizos gerados para o entorno, as peculiaridades de determinado sitio historico
existente, bem como demais especificidades do caso concreto. Uma vez aprovado o pedido,
seria paga a contrapartida e instalada a atividade, a qual ainda deveria estar sujeita, ainda, a
renovacao de pedido, no prazo definido pelo municipio.

Apenas dessa forma enxerga-se a outorga onerosa de alteracdo de uso como aliada do
planejamento municipal. Sua adocdo seria estratégica e compativel com as necessidades de cada
area, conforme analise do municipio. Ndo se confundiria, portanto, com o instrumento do
Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), o qual consiste em estudo sobre os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populagéo residente
na area e suas proximidades (art. 37, lei n° 10.257/01). No entanto, é preciso cuidado para que
0 instrumento ndo se torne meio de pressdo politica sobre os mecanismos de planejamento
urbano local. Sua utilizagao desvirtuada, assim como de qualquer outro instrumento que admita
discricionariedade do poder publico, deve ser cercada de seriedade e comprometimento por

parte dos atores envolvidos no processo.
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Da Lei Municipal Especifica (art. 30)

O artigo 30 estabelece que lei municipal especifica definira as condigdes de aplicacdo
da outorga onerosa. E importantissimo o tratamento desta norma pelo Estatuto. Conforme ja
comentado, uma vez que coube ao municipio a definicdo dos coeficientes, é preciso que a lei
federal oriente minimamente a normatizacdo municipal especifica do instituto. Isto porque,
além da definicao dos coeficientes, outras podem ser as situa¢cdes em que a autonomia municipal
seja desvirtuada em razao de pressdes politicas no decorrer dos processos de concessdo do solo
criado.

Assim, ap6s o municipio realizar: o zoneamento, 0s estudos relacionados a
infraestrutura existente e a infraestrutura desejada, a fixacdo dos coeficientes basicos e
méaximos, todos no ambito do plano diretor municipal, € esperado que se questione: como
operacionalizar a execucdo da outorga onerosa? Que tipo de procedimento serd compativel com
a venda do solo criado, ja que se trata de bem publico?

Antes de responder as questdes mencionadas, é importante relembrar que € pressuposto
da outorga onerosa a existéncia de coeficiente acima do bésico, que aqui denominou-se de
coeficiente “extra”. Esse coeficiente pode ser adquirido do poder publico pelo particular,
mediante contrapartida, e assim se configura a outorga. Sendo assim, pergunta-se também: e se
o0 particular ndo quiser utilizar este potencial extra? Ou ndo puder utilizad-lo em razdo de
restricdo legal incidente sobre o lote?

Para compreensdo geral do tema, é preciso responder primeiro as duas ultimas questdes.
Assim, caso o particular ndo possa ou ndo queira utilizar este potencial extra, por se tratar de
bem publico, o coeficiente podera ser ofertado pelo municipio a outros interessados, em
procedimento que assegure, a0 mesmo tempo, isonomia entre 0s participantes e obtencao de
maior vantagem ao poder publico.

Conforme o entendimento firmado no item 2.3.2, o ato de cess&o de criar solo € negécio
juridico a ser firmado entre partes legitimas. Neste sentido, concorda-se com o entendimento
de Floriano de Azevedo Marques Neto, que defende tratar-se de procedimento licitatorio

simplificado, compativel com a modalidade de leildo:

Né&o se diga, em oposicdo a este entendimento, que assim se estaria ferindo o artigo
22, XXVII, da Constituicdo, conjugado com o art, 22, 88°, da Lei n° 8.666/1993.
Primeiro porque a modalidade de leildo ja esta prevista na Lei Geral de Licitagoes,
cuidando-se aqui apenas de ampliar as hip6teses de sua aplicacdo, para colher
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situacdo ndo prevista naquela lei nacional. Segundo porque o Estatuto da Cidade,
também lei nacional e superveniente, acabou por dar expressa autorizagdo para que
lei municipal fixe condicdes para a outorga onerosa (0 que, a0 Nosso ver, envolve
procedimentos), sem ressalvar qualquer exigéncia relativa a licitagdo. (MARQUES
NETO in DALLARI e FERRAZ, 2014, p. 246).

Assim, ndo podendo o particular utilizar do potencial extra incidente sobre seu lote, pode
0 poder publico ofertd-lo publicamente, por meio de leildo, para que outros interessados
adquiram o solo criado. Observe-se, no entanto, que o direito de construir, nesse caso, sera
exercido em lote diverso daquele que originou o solo criado, em &rea com coeficiente passivel

de receber esse potencial extra.

Figura 5 — Exportacdo de Solo Criado

—> - | Coeficiente Recebido

B - | Coeficiente adquirido pr—— <
mediante outorga —— : :

Coeficiente passivel de
outorga

’ ‘ —‘ Coeficiente Basico ’ ‘ Coeficiente Basico

Setor A Setor B

Fonte: Autora, 2019

Considerando o exposto, faz-se relevante realizar duas observacdes: em primeiro lugar,
esclarece-se que essa modalidade de outorga pode ndo ser prevista pela lei municipal, a qual
poderd, simplesmente, vincular a compra do potencial construtivo pelo titular do imoével que
originar o solo criado. Esta forma é mais simples e, na pratica, mais facil de operacionalizar.
Em segundo, destaca-se que essa modalidade de outorga onerosa ndo se confunde com a
transferéncia do direito de construir, prevista no artigo 35 do Estatuto, conforme sera visto
adiante.

Uma vez solucionada a questdo da exportacdo do potencial, retorna-se a solugdo dos
dois primeiros questionamentos: como operacionalizar a execugdo da outorga onerosa? Que
tipo de procedimento serd compativel com a venda do solo criado, ja que se trata de bem

publico? Assim, esclarece-se que a execucao da outorga, exercida no mesmo lote que originou
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0 solo criado, é hipotese de inexigibilidade de licitacio em razdo da inviabilidade de
competicdo, conforme regra estabelecida no artigo 25%° da lei n° 8.666/93.

No contexto dos procedimentos acima expostos, a lei municipal referida no artigo 30 do
Estatuto devera definir: | — a formula de célculo para a cobranca da outorga; Il — 0s casos
passiveis de isencdo do pagamento e; Il — a contrapartida do beneficiario, os quais serdo
comentados na sequéncia:

| - Formula de célculo para a cobranca: a lei municipal devera orientar sobre o modo de
calcular o valor da outorga. Ressalta-se que a norma federal ndo definiu critérios aplicaveis ao
calculo, motivo pelo qual 0 municipio podera se utilizar de requisitos proprios.

A doutrina’, no entanto, entende que o valor maximo atribuivel ao solo criado n&o
deve ultrapassar, em valor unitario do metro quadrado, o valor do terreno. Este entendimento
possui coeréncia, tendo em vista que, partindo o valor do solo criado (acessério) do valor
atribuido ao terreno original (principal), ndo faria sentido que o primeiro possua valor maior
que o segundo.

No entanto, variados sdo os critérios que podem ser aplicados para se chegar ao valor
do solo criado. O municipio pode, por exemplo, guiar-se pelo valor de mercado e criar uma
tabela propria de valores destinada as transacGes de outorga onerosa, pode usar a planta de
valores do IPTU, criar uma tabela proporcional, utilizando fragdes do valor venal de mercado
ou mesmo da tabela de valores do municipio, criar uma férmula propria de calculo, entre outras
tantas opcdes. SO € necessario, portanto, que o valor do solo criado ndo ultrapasse o valor do
terreno originario, conforme exposto acima.

Il — Casos passiveis de isencdo do pagamento: a lei 10.257/01 ndo especificou quais 0s
casos passiveis de isencdo do pagamento da outorga, deixando a critério dos municipios sua
adocdo. Entende-se, portanto, que as situacdes elencadas podem decorrer de necessidades locais

especificas, como por exemplo a necessidade de estimular o adensamento em certas

8 Art. 25. E inexigivel a licitagdo quando houver inviabilidade de competicéo, em especial:

| - para aquisicao de materiais, equipamentos, ou géneros que s possam ser fornecidos por produtor, empresa ou
representante comercial exclusivo, vedada a preferéncia de marca, devendo a comprovagdo de exclusividade ser
feita através de atestado fornecido pelo drgédo de registro do comércio do local em que se realizaria a licitagdo ou
a obra ou o servico, pelo Sindicato, Federacdo ou Confederagdo Patronal, ou, ainda, pelas entidades equivalentes;
Il - paraacontratagdo de servicos técnicos enumerados no art. 13 desta Lei, de natureza singular, com profissionais
ou empresas de notoria especializacdo, vedada a inexigibilidade para servicos de publicidade e divulgagéo;

11l - para contratacdo de profissional de qualquer setor artistico, diretamente ou através de empresario exclusivo,
desde que consagrado pela critica especializada ou pela opinido publica.

“MARQUES NETO in DALLARI e FERRAZ, 2014, p. 246.
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areas e a consequente isencdo da outorga, ou de situacdes subjetivas, como por exemplo o

estimulo a atividades filantropicas ou de interesse social, as quais seriam isentas do pagamento.

Em éreas onde ha intengdo expressa no Plano Diretor de estimular a produgdo de
determinados usos, como, por exemplo, as habitacBes de interesse social, ou
equipamentos culturais ou de salde para areas onde ha caréncia destes espagos ou
equipamentos, podera se prever, no préprio Plano e em lei municipal especifica, a
isencéo do pagamento do solo criado (BRASILIA, 2002, p. 71).

Observa-se que, conforme definido no item 2.3.3, a contrapartida recebida pela outorga
possui natureza de preco publico, motivo pelo qual sua isen¢do ndo possui carater de renuncia
tributéria. Desta forma, ndo estaria sujeita aos requisitos previstos pela Lei de Responsabilidade
Fiscal (Lei Complementar n° 101/2000)"*.

I11 - Contrapartida fornecida pelo beneficiario da outorga: como ja explicitado no item
2.3.2, ficou claro que o entendimento defendido aqui é aquele sustentado pelo ministro Eros
Grau e pelo STF, segundo o qual a contrapartida paga em razao da outorga possui natureza de
preco publico.

Neste sentido, resta claro que o pagamento oferecido ndo possui natureza de tributo. Se
assim o fosse, por exemplo, o artigo 31 do Estatuto seria inconstitucional, ja que vincula as
receitas auferidas em razdo do solo criado a situagdes especificas.

Cabe destacar que, no projeto da lei n° 10.257, o artigo 30 possuia um rol de
contrapartidas a serem pagas pelo usuério, a saber: a) ativos financeiros; b) bens iméveis; c)

L Art. 14. A concessdo ou ampliagdo de incentivo ou beneficio de natureza tributaria da qual decorra rendincia de
receita devera estar acompanhada de estimativa do impacto orcamentario-financeiro no exercicio em que deva
iniciar sua vigéncia e nos dois seguintes, atender ao disposto na lei de diretrizes orcamentérias e a pelo menos uma
das seguintes condigdes:

I - demonstragdo pelo proponente de que a rendncia foi considerada na estimativa de receita da lei orcamentaria,
naformado art. 12, e de que ndo afetara as metas de resultados fiscais previstas no anexo préprio da lei de diretrizes
orcamentarias;

Il - estar acompanhada de medidas de compensagdo, no periodo mencionado no caput, por meio do aumento de
receita, proveniente da elevacdo de aliquotas, ampliagdo da base de calculo, majoracéo ou criagdo de tributo ou
contribuicéo.

§ 1o A rendncia compreende anistia, remissdo, subsidio, crédito presumido, concesséo de isen¢do em carater ndo
geral, alteracdo de aliquota ou modificacdo de base de calculo que implique reducéao discriminada de tributos ou
contribuicdes, e outros beneficios que correspondam a tratamento diferenciado.

§ 20 Se 0 ato de concessdo ou ampliacdo do incentivo ou beneficio de que trata o caput deste artigo decorrer da
condicdo contida no inciso Il, o beneficio sé entrara em vigor quando implementadas as medidas referidas no
mencionado inciso.

§ 30 O disposto neste artigo ndo se aplica:

| - as alteracOes das aliquotas dos impostos previstos nos incisos I, Il, IV e V do art. 153 da Constitui¢do, na forma
do seu § 19

Il - ao cancelamento de débito cujo montante seja inferior ao dos respectivos custos de cobranga.
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execucdo de obras e servicos relevantes para o desenvolvimento urbano municipal; d) créditos
relativos a indenizacGes ndo pagas pelo municipio. Tal rol, no entanto, foi suprimido do projeto,
possivelmente pela possibilidade de gerar uma interpretacéo restritiva por parte do aplicador da
norma. Ou seja, provavelmente isso ocorreu no intuito de ampliar as possibilidades de
contrapartidas que o legislador federal ndo elencou hipoteses de contrapartida. Assim, cabe a
cada municipio verificar qual espécie de pagamento se torna mais adequada a sua realidade,
para assim fixar aquele(s) que melhor corresponde(m) ao beneficio do solo criado.

Da Aplicacéo dos Recursos (art. 31)

O artigo 31 do Estatuto enumera rol taxativo das situacdes em que é possivel a aplicacéo
dos recursos auferidos com a receita obtida pela outorga onerosa. Apenas segundo esses 0ito
casos pode se aplicar a receita proveniente da outorga. Em caso contrario, corre-se o risco de
incorrer o prefeito em ato de improbidade, conforme previsto no artigo 5272 do Estatuto.

Neste sentido, segundo o artigo 2673, as receitas devem ser aplicadas em: | —
regularizacdo fundiéria; Il — execuc¢do de programas e projetos habitacionais de interesse social;
I11 — constituicdo de reserva fundiéria; IV — ordenamento e direcionamento da expanséo urbana;

V — implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios; VI — criacdo de

2 Art. 52. Sem prejuizo da punicgdo de outros agentes plblicos envolvidos e da aplicacdo de outras sangdes cabiveis,
o Prefeito incorre em improbidade administrativa, nos termos da Lei no 8.429, de 2 de junho de 1992, quando:

| - (VETADO)

Il — deixar de proceder, no prazo de cinco anos, o adequado aproveitamento do imével incorporado ao
patriménio publico, conforme o disposto no § 40 do art. 8o desta Lei;

111 — utilizar &reas obtidas por meio do direito de preempg¢do em desacordo com o disposto no art. 26 desta Lei;
IV — aplicar os recursos auferidos com a outorga onerosa do direito de construir e de alteragdo de uso em
desacordo com o previsto no art. 31 desta Lei;

V —aplicar os recursos auferidos com operac¢des consorciadas em desacordo com o previsto no 8 1o do art. 33
desta Lei;

VI — impedir ou deixar de garantir os requisitos contidos nos incisos | a 111 do § 40 do art. 40 desta Lei;

VII — deixar de tomar as providéncias necessarias para garantir a observancia do disposto no § 30 do art. 40 e no
art. 50 desta Lei;

VIl —adquirir imével objeto de direito de preempcdao, nos termos dos arts. 25 a 27 desta Lei, pelo valor da
proposta apresentada, se este for, comprovadamente, superior ao de mercado.

3 Nas consideracdes ao Estatuto da Cidade, divulgadas pelo Senado Federal (p. 130), destaca comentario sobre a
necessidade de ponderagdo na utilizagdo dos recursos: “E preciso também ficar atento aos possiveis reflexos do
artigo 31, pois, embora assegure que 0s recursos oriundos da outorga onerosa serdo aplicados em questdes
ambientais, ndo vale a pena um dano para curar ou prevenir outro, mesmo porque o0s recursos para tais finalidades
ja devem ser assegurados por outras fontes, uma vez que prevalece a responsabilidade civil objetiva nos casos de
dano ao meio ambiente”.
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espacos publicos de lazer e areas verdes; VII — criacdo de unidades de conservacao ou protecéo

de outras &reas de interesse ambiental; VIII — protecdo de reas de interesse historico, cultural

ou paisagistico.

Assim, diante do contetdo acima abordado e considerando o disposto no Estatuto da

Cidade, entende-se que a lei especifica municipal reguladora da OODC deve contemplar:

Quadro 3 — Estrutura da Lei Especifica Municipal da OODC

Estrutura

12 Parte:
Abordagem
Conceitual e
Principiologica

22 Parte:
Condicg6es Gerais de
realizacdo da OODC

32 Parte:
O Negocio Juridico

4° Parte:
A Contrapartida da
ooDC

Topicos a serem abordados
Conceito de Solo Criado

Conceito de OODC

Aplicacéo dos recursos Instrumento de Planejamento Urbano Sustentavel
auferidos pelo Atendimento ao Interesse Plblico

Municipio Recuperacao de Mais Valias Urbanisticas

Principios Gerais
Obijetivos Gerais e Especificos
Diretrizes Gerais
Indicagdo dos Coeficientes Basicos e Maximos previstos pelo Plano Diretor
Indicagdo das areas exportadoras e receptoras de potencial construtivo
Marcos temporais:
a) Agquisicdo do potencial construtivo;
b) Periodo de validade do negécio juridico;
Tipos de OODC:
a) Parcial/Integral
b) Reincidéncia do lote e do proprietério
Partes
Descrigdo geral do negdcio juridico:
a) Aquisicdo da OODC;
00DC exercida no b) Execucéo da OODC.
mesmo lote Obrigacdes Gerais das Partes
Procedimento adotado: Inexigibilidade de
Licitacdo
Possibilidade de Cancelamento do Negécio
Partes
Descricéo geral do negdcio juridico:
. a) Aquisicdo da OODC;
OODC. exercida em b)) Egecugéo da OODC.
lotes diversos Obrigacdes Gerais das Partes
Procedimento adotado: Leildo
Possibilidade de Cancelamento do Negdcio
Conceito
Natureza Juridica (preco publico)
Formas de Contrapartida

S Imediata
Aplicabilidade Possibilidade de Caréncia
Critérios observados
Valores adotados
Célculo da Termos gerais sobre a quitagdo: prazos,
Contrapartida procedimentos e obrigacfes

Descontos
Isencdes
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Execugao _da Procedimento
Contrapartida

L Responsabilidade do gestor (art. 52 da Lei n°

Aplicacdo dos Recursos

elo Municioio 10.257/01)
P unicipt Destinacdo (artigo 26 da Lei n° 10.257/01)
Vigéncia da Lei
Prazos em geral
Especificidades Administrativas
Fonte: Lei n° 10.257/01 (organizado pela Autora, 2019)

52 Parte:
Disposicoes Finais

3.2.2.2 O tratamento da Transferéncia do Direito de Construir pelo Estatuto

Diferenciacéo entre TDC e Outorga Onerosa

Este instrumento foi concebido de modo a permitir que os proprietérios de imdveis a
serem preservados fossem compensados pelo fato de que em seus imdveis o
coeficiente ou densidade basicos estabelecidos para o territ6rio urbano ndo podem ser
atingidos sob pena de comprometer o objetivo da preservagdo de imdveis de interesse
historico, paisagistico ou ambiental (BRASIL, 2002, p. 74)

Conforme a orientacdo acima, fica bastante claro que, da mesma forma que a
outorga onerosa, a transferéncia do direito de construir resulta do avan¢o tecnoldgico das
construcdes e, principalmente, das edificacdes com pluralidade de pavimentos (SILVA, 2018,
p. 294). Ambos possuem a mesma origem e, por esta raz&o, ndo se poderia falar de TDC sem
que, primeiro, se tratasse de toda a abordagem conceitual que envolve a outorga onerosa.

Neste topico, portanto, busca-se conceituar o instrumento, definir algumas de suas
caracteristicas principais e, assim, esclarecer a abordagem que lhe foi concedida pelo Estatuto
da Cidade.

Segundo LOPES (2015, p. 290), trata-se de um instrumento que incide quando o
proprietario de um imdvel ndo pode usar plenamente o coeficiente de aproveitamento, em razao
de regulamentos administrativos incidentes, a exemplo de zoneamento ou medidas de
preservacao do patriménio cultural. Assim, a ele é autorizada a aliena¢do ou a transferéncia do
potencial construtivo a terceiros, ou a ele mesmo, caso utilize esse potencial construtivo em
outro imoével de sua propriedade.

A temaética da TDC ja consistia em pleito técnico dos urbanistas e juristas patrios desde
1976, quando a Carta de Embu a recomendou’® como réapida solucio para a verticalizagdo das
grandes cidades brasileiras e como ferramenta apta a controlar a

"4 «A transferibilidade do direito de construir implica seja permitida a transferéncia desses direitos de um lote a
um segundo lote, de acordo com certas regras”. (GRAU, 1983, p. 59)
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intensificacdo do uso do solo”™ e o excesso de uso da infraestrutura das cidades (GAIO, 2015,
pp. 221-222).
Uma vez que os dois instrumentos (TDC E OODC) compartilham da mesma origem,

sua semelhanca é preponderante. No entanto, ambos dispdem de diferenca essencial: enquanto

gue, na outorga onerosa 0 que se negocia € 0 potencial construtivo existente acima do
coeficiente basico (e por isso chama-se aqui de potencial construtivo), na TDC o produto
consiste no direito de construir até o coeficiente bésico, 0 qual sofreu restricdo em razéo
de algum interesse social envolvido.

Figura 6 — Comparativo entre sistemas da OODC e da TDC

Imoével Tombado (Direito de Construir restrito)

............................... Cosficiente passivel
de outorga
Coeficiente Basico Coeficiente Béasico — passivel
de transferéncia
Outorga Onerosa do Direito de Transferéncia do Direito de Construir

Construir

Fonte: Autora, 2019

Assim, por exemplo, ndo se pode confundir a transferéncia do direito de construir com
a transferéncia de potencial construtivo possivel na outorga onerosa do direito de construir.
Embora nos dois casos o produto (direito de construir ou potencial construtivo permitido acima
do coeficiente basico) possa ser alienado a particulares nao titulares do imével que originou tal
mercadoria, no primeiro caso a transagdo ocorre entre particulares, enquanto que no segundo
ocorre entre o Estado, ja que se trata de bem publico, e particulares interessados em adquirir o
solo criado.

Ressalte-se que, enquanto o solo criado possui origem na experiéncia francesa de solo

criado (“plafond 1égal de densité” — ver tdpico 2.1.2), a TDC se baseia no caso de Chicago,

5<«) E constitucional exigir, na forma da lei municipal, como condi¢do de criacdo de solo, que o interessado
entregue ao poder publico areas proporcionais ao solo criado; quando impossivel a oferta destas areas, por
inexistentes ou por ndo atenderem as condigdes legais para tanto requeridas, é admissivel sua substituicdo pelo
equivalente econdmico.

2.1 O proprietario de imével sujeito a limitagdes administrativas, que impecam a plena utilizagdo do coeficiente
Unico de edificacdo, poderd alienar a parcela ndo utilizavel do direito de construir.

2.2 No caso do im6vel tombado, o proprietario podera alienar o direito de construir correspondente a area edificada
ou ao coeficiente Unico de edificagdo” (Carta de Embu, 1976).

6 Neste ponto, remete-se o leitor ao tépico 3.1.1 do presente trabalho.
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que teve como escopo possibilitar o aproveitamento econdmico dos imdveis preservados.
Diferencia-se um do outro, portanto, também pelas suas raizes filoséficas: enquanto o solo
criado destinava-se a conter o adensamento e atuar no planejamento do territorio urbano, a TDC
nasceu com o intuito de evitar o esvaziamento econdmico dos imoveis dotados de restricGes
legais de aproveitamento construtivo, a exemplo dos imdveis historicos, embora também possa

funcionar como fator relevante para o direcionamento da ocupagdo do solo urbano?.

Figura 7 - Transferéncia do Potencial Construtivo na OODC

Estado Imoével Receptor
: do Potencial
Potencial Outros
passivel de ............ » particulares ............ >
—— .| outorga interessados e —— :
Coeficiente
Bésico
Imével A Imével B
(Particular nédo (Propriedade
interessado na outorga) de terceiro)

Fonte: Autora, 2019

" Neste sentido, afirmam Yara D. P. Monteiro e Egle dos Santos Monteiro (in: “Estatuto da Cidade — comentarios
a lei n° 10.257/01”, 2014, p. 302): “Embora a nogdo de transferéncia do direito de construir surja a partir da
concepgdo de solo criado, que admite, uma vez adotado um coeficiente de aproveitamento basico, a aquisicdo de
direito adicional de construir acima do referido coeficiente, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario,
quer nos parecer, que o instrumento sub examine, tal como positivado pelo Estatuto da Cidade, se afasta da ideia,
para aproximar-se de um instrumento voltado a compensagdo de uma intervencdo administrativa no bem, que o
vincula a “implantag¢@o de equipamentos urbanos e comunitarios; preservacdo, quando o imoével for considerado
de interesse historico, ambiental, social ou cultural,; servir a programas de regularizagao fundiaria, urbanizacéo de
areas ocupadas por populag@o de baixa renda e habitagdo de interesse social”.
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Figura 8 - Transferéncia do Direito de Construir

Imével Receptor

Do Potencial
1
................. »
Coeficiente Basico : Fevrerrerrrerreeneereerereen :
(direito de Construir --------------------
restrito)
Imovel A (Tombado) Imoével B
(Particu|ar a"enante) ..................... » Permisséo do .........cccceeee. 'S (Terceiro
Estado adquirente)

Fonte: Autora, 2019

Assim, o instrumento destina-se a garantir que os particulares que, por alguma razéo de
interesse publico, ndo possam atingir o coeficiente ou densidade basicos estabelecidos para o
territorio urbano (e desta forma ndo possam exercer o direito de uso, gozo e fruicdo de sua
propriedade) transfiram seu direito sobre o solo urbano. Para a caracterizagdo do instrumento,
a restricdo imposta deve relacionar-se aos objetivos de preservacdo de imoveis de interesse
historico, paisagistico ou ambiental. Para melhor compreensdo quanto as principais diferencas

existentes entre a TDC e outorga onerosa, socorre-se do seguinte quadro:

Quadro 4 — Principais diferengas juridicas entre OODC e TDC

Aspectos Juridicos Outorga Onerosa do Direito de Transferéncia do Direito de
Construir (OODC) Construir (TDC)
Titularidade do Potencial Bem publico (solo criado) Bem particular (direito de construir)

Construtivo

Sujeitos do negdcio juridico Poder Publico (alienante) x Particular Particular (alienante) x Particular
(adquirente) (adquirente)*
Forma de Aquisicao Inexigibilidade de Licitacdo Contrato de Compra e Venda de
Imovel

* Estado sO autoriza a operacgao.

Fonte: Autora, 2019

No capitulo seguinte, ao longo da andlise do caso pratico escolhido, sera possivel

analisar com mais afinco as minucias relacionadas ao instrumento. Por ora, objetiva-se
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conceitua-lo (tarefa ja realizada) e analisa-lo a luz da abordagem fornecida pela lei n°

10.257/01, ao que se segue.

A TDC na Lei Federal n° 10.257/01

No artigo 35, o Estatuto institui dois tipos de transferéncia do direito de construir: a
transferéncia interlocativa, na qual o proprietario de imovel urbano poderd, de acordo com a lei
municipal especifica e o plano diretor, exercer em outro local seu direito de construir; e a
transferéncia intersubjetiva, na qual o direito de construir podera ser alienado de um sujeito para
outro. No primeiro caso, pressupde-se que o imdvel receptor da transferéncia pertenca ao
mesmo proprietario do imovel cedente. J& no segundo, o0 sujeito adquire o direito de construir
de terceiro, e o utiliza em imével de sua propriedade.

Para que a TDC ocorra, 0 artigo 35 exige que lei municipal a regulamente, assim como
no caso da outorga onerosa, estabelecendo seus limites e condigdes (art. 35, §2°). A sistematica
de implantacdo é muito parecida com a da outorga: o poder publico define as areas passiveis de
recebimento do direito de construir no plano diretor (area receptora), de acordo com a
infraestrutura existente no local e a proposta de adensamento que se deseja alcancar, e lanca lei
especifica definindo as especificidades do instrumento.

Embora a lei federal ndo deixe claro, a melhor gestdo do instrumento acontecera
naqueles casos em que o poder publico atuar como intermediario do processo de transferéncia.
Isto porque, uma vez que 0 municipio, por exemplo, seja provocado a autorizar ou ndo o
exercicio da TDC (vide topico 2.1), torna-se mais facil a tarefa de acompanhar o adensamento
urbano.

Importante salientar que, alinhada a proposta da lei municipal especifica, entende-se que
a TDC sera melhor gerida se 0 municipio montar um cadastro dos imoveis dotados de potencial
de construcdo existente até o limite do coeficiente basico e passivel de transferéncia. Esse
registro sera Gtil no sentido de facilitar a administracdo do instrumento como ferramenta de
planejamento urbano, e ndo como simples compensagao financeira disponivel ao particular.

Como ja apontado, a TDC brasileira baseou-se claramente na experiéncia de Chicago
(“space adrift”). A hipdtese norte-americana foi incorporada no inciso Il do artigo 35, que
autoriza a aplicacdo do instrumento em imdveis necessarios para fins de preservacéo, quando

for considerado de interesse histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural. Nesses
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casos, uma vez que o imovel seja preservado, em razdo das finalidades expostas, seu titular
poderia transferir a terceiros o direito de construir que lhe foi amesquinhado pela restrigéo legal.

Embora a sistemética da transferéncia do direito de construir seja, na teoria, ferramenta
de planejamento urbano, o modelo incorporado pelo Estatuto da Cidade trouxe
preponderantemente uma alternativa econémica as restri¢ces ao direito de construir promovidas
pela preservacdo cultural do imoével. Impede-se, portanto, a demoli¢do do imovel preservado e
a consequente construcdo de nova edificagdo, concedendo ao particular, em troca, que exerca
se direito de construir em outra area da cidade.

Além do previsto no artigo 35, Il, os incisos | e Ill trouxeram mais dois casos de
aplicacdo da TDC no Brasil. Os dois dispositivos também consistem em situa¢fes que impedem
0s proprietarios de construir nos terrenos, sendo a primeira em razdo de implantagdo de
equipamentos urbanos e comunitarios e a segunda motivada pelo fato de o imdvel servir a
programas de regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa
renda e habitacdo de interesse social. Neste segundo caso, por exemplo, em vez de o proprietéario
se valer de acdo judicial para obter a desocupacdo do imdvel, ele recebe do poder publico o
direito de construir em area diversa, 0 que ameniza sua perda econdmica.

Nos dois casos (incisos | e 1ll), a TDC atua como alternativa a desapropria¢do por
interesse publico a ser promovida pelo Estado. Isto porque, na situa¢do do inciso I, o Estado
solicita a utilizagdo do imovel ao particular com o fim de destina-lo a utilizacdo de interesse
social, em vez de desapropria-lo; na segunda, seguindo 0 mesmo raciocinio, o Estado tem
interesse em realizar a regularizacdo fundiaria da comunidade estabelecida no local, mas em
vez de desapropriar a area, autoriza a TDC ao titular do imoével ocupado. Em ambos os casos,
alei (art. 35, § 3°) ainda faculta que o particular doe seu imével para as finalidades citadas, com
vistas a obter a transferéncia do direito de construir

Da mesma forma, pode-se dizer que a situacdo do inciso Il segue 0 mesmo raciocinio,
pois uma vez que a preservacdo cultural do imodvel resulte em total impossibilidade de
construcdo no bem e consequentemente, séria desvalorizacdo econémica, sobre ele recairia o
instituto da desapropriacdo indireta, que gera obrigacdo de indenizagéo pelo poder pablico. Em
todos esses casos, portanto, a TDC torna-se alternativa mais econémica ao poder publico, que
pode destinar os imdveis a utilizacdo social sem que precise adquiri-lo como propriedade

publica.
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Outra questdo importante a se abordar € a possibilidade de exigéncia de contrapartida
no processo de transferéncia do direito de construir. Isto porque, no caso da outorga, exige-se
que o particular realize pagamento (que pode ser em pecunia ou ndo) para a aquisicao do solo
criado. Na transferéncia, por sua vez, como ja exposto, o particular ndo estara adquirindo bem
publico. O direito dele € que esta sendo inviabilizado em razéo das causas apontadas nos incisos
I, Il e 11l do artigo 35. Em razéo disso, a ele cabe compensacgéo pela restricdo imposta, e ndo o
dever de pagamento pela possibilidade de transferir seu direito tido como prejudicado. Mesmo
no caso em que a lei autoriza a doagdo do imovel, ndo se trata de pagamento, mas de faculdade
apresentada ao particular que viu sua propriedade sofrer certo esvaziamento econdmico.

O ideal, portanto, é que a instituicdo da TDC se alie a uma estratégia de planejamento
urbano local, efetivando-se, assim, como instrumento de politica urbana apto a promover a
plena garantia e desenvolvimento da funcéo social da cidade e da propriedade urbana, conforme
preconizado no artigo 182 da Constituicdo Federal. Assim, além de poupar os recursos publicos
que seriam destinados a desapropriacdo, caso 0 adensamento resultante ocorra em areas ja
dotadas de infraestrutura compativel, o Estado ndo precisara investir posteriormente a fim de

“corrigir” possivel desordenamento territorial resultante.

Quadro 5 — Principais aspectos da TDC previstos pelo Estatuto da Cidade

Institui¢do do Instrumento Plano Diretor
Autorizacao e fixagdo de condicbes Lei especifica
Destinacao do Imével a) implantacdo de equipamentos urbanos e

comunitarios;

b) preservagdo, quando o imdvel for considerado
de interesse histérico, ambiental, paisagistico,

social ou cultural;

c) servir a programasde regularizacdo fundiaria,
urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de

baixa renda e habitacéo de interesse social.

Fonte: Autora, 2019
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3.2.3 Experiéncias municipais posteriores a lei n° 10.257/01

Apos o Estatuto da Cidade, varios municipios incorporaram os instrumentos de Politica
Urbana previstos pelo Estatuto da Cidade, embora nem sempre essas regulamentacfes atendam
ao objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da propriedade
urbana previsto no artigo 2° da lei. Além disso, apesar de previstos, raramente 0s instrumentos
foram plenamente regulamentados (em geral, sua regulamentacdo era remetida a posterior
edicdo de lei especifica, 0 que nem sempre acabou acontecendo).

Poucos foram os municipios que, de fato, regulamentaram a outorga onerosa do direito
de construir, embora ela esteja prevista em varios municipios brasileiros. Em seguida, serdo
comentados alguns resultados da pesquisa “Rede de Awvaliacdo e Capacitacdo para a
Implementagdo dos Planos Diretores Participativos”, coordenada pelo Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano e Regional da Universidade do Rio de Janeiro (IPPUR/UFRJ), publicada
em 2011 que, no &mbito de analise quantitativa sobre a utilizacdo de instrumentos do Estatuto
da Cidade nos Planos Diretores, aponta resultados sobre a regulamentacao da outorga onerosa

em diversos municipios brasileiros.

a) Rio Grande do Sul: nesse estado, o relatorio apontou que apenas cinco entre 0s 42
casos analisados estabeleceram condi¢cGes minimas para aplica¢do do instrumento,
embora a outorga seja mencionada em pelo menos 33 planos diretores e 22 deles
tenham fixados os coeficientes de aproveitamento basico e maximo;

b) Amazonas: em sete dos oito planos diretores analisados, a regulamentacdo da
outorga era remetida para lei especifica e apenas em Manaus o instrumento foi
considerado autoaplicavel;

c) Bahia: em 21 dos 47 planos analisados o instrumento foi previsto, mas sua
autoaplicacdo sO era possivel em um, enquanto outros 15 remetem para
regulamentacéo especifica;

d) S&o Paulo: no estado, até 2011, 62 planos (67% do total) definiram algum tipo de
regra para aplicar o instrumento, mas apenas em 10 planos (12% do total) foram
considerados autoaplicaveis. Além disso, apenas 16 planos apresentaram a formula
de célculo da contrapartida financeira e, enquanto 91% dos casos analisados
preveem a outorga onerosa do direito de construir, menos da metade previa a outorga

onerosa de alteracdo de uso, embora ndo tenha sido considerada aplicavel
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em nenhum deles (apenas em um desses casos foi prevista a formula para o célculo
da contrapartida financeira para transformacéo de uso);

Piaui: foi apontado que todos os planos previam o instrumento da OODC, mas
apenas em Parnaiba ele seria autoaplicavel;

Ceara: onze, entre 22 planos, previam o instrumento, mas apenas em 03 casos ele
foi considerado autoaplicavel;

Parand: entre os 33 casos analisados, 28 municipios previam o instrumento. Desses,
23 casos exigiam regulamentacdo posterior, dos quais 03 o fizeram, mas apenas 02
casos foram considerados autoaplicaveis;

Rio de Janeiro: quase todos 0os municipios previam o instrumento, mas apenas em
03 cidades (Niter6i, Nova Friburgo e Santo Antbnio de Padua) apresentaram
condicdes de autoaplicacéo;

Paraiba: apenas em Jodo Pessoa verificou-se a autoaplicabilidade do instrumento;
Espirito Santo: a outorga onerosa do direito de construir ou a de alteracdo de uso foi
adotada em 11 dos 14 municipios. Destes, 07 se remeteram a regulamentacao
especifica para o tratamento de: prazos, critérios, procedimentos, coeficientes,
férmulas de célculo e ainda a definicdo das areas onde podera ser aplicado o
instrumento. Registrou-se que os coeficientes adotados pelos municipios, em geral,
foram bastante elevados, em razdo das modifica¢des do projeto de lei ocorridas na
camara dos vereadores.

Pernambuco: o instrumento foi proposto em 20 dos 35 planos diretores avaliados,
embora ndo aplicavel em todos e em 14 a regulamentacdo foi remetida a lei
especifica. Destaca-se 0 caso de Recife, no qual a outorga onerosa é concorrente

com a transferéncia do direito de construir.
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Gréafico 1 — Autoaplicablidade da OODC nos municipios brasileiros
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Fonte: CARVALHO, 2011 (organizado pela autora)

Quanto a TDC, o relatorio constatou que, em 2011, sua aplicacdo era prevista na maioria
dos planos diretores analisados, embora a maioria remetesse sua regulamentacdo para lei
especifica. No Rio Grande do Sul, por exemplo, o instrumento estava previsto em 32 dos 42
planos analisados, com autoaplicacdo em 09 desses municipios, entre eles Porto Alegre. No
Espirito Santo, era previsto em 13 dos 14 municipios analisados. J&4 em S&o Paulo, 79% (setenta
e nove por cento) dos planos previram o instrumento, 58 definiram alguma regra (63%) para

sua aplicacdo, mas apenas em 09 foram considerados autoaplicaveis.
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Gréfico 2 — Autoaplicablidade da TDC nos municipios brasileiros
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Fonte: CARVALHO, 2011 (organizado pela autora)

Considerando o baixissimo numero de cidades em que o solo criado foi considerado
autoaplicavel, verifica-se que a outorga onerosa e a transferéncia do direito de construir sdo
instrumentos ainda muito pouco explorados no Brasil. Aparentemente, sua previsdo pelos
planos diretores é realizada apenas com o intuito de atender as determinacdes do Estatuto da
Cidade, mas sem intencéo de real aplicacdo pelos governos locais.

No entanto, por se tratar de instrumentos bastante avancado no que se refere ao carater
redistributivo do planejamento urbano, ainda levanta muitas criticas e resisténcia por parte dos
empreiteiros, 0s quais enxergam o instrumento como mais um fator de onerosidade para a
realizacdo de suas obras. Cabe aos governos locais, portanto, atuar no sentido de usar a outorga
onerosa, seja de do direito de construir ou de alteracdo de uso, assim como a transferéncia do
direito de construir como ferramenta sustentavel que proporcione ganhos tanto para o Estado

quanto para as diversos agentes que compdem a sociedade.
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4 OS INCENTIVOS AO DIREITO DE CONSTRUIR NO RECIFE

A partir de 1990, com a promulgacdo da Constituicdo de 1988, a legislacdo do Recife
passou a tratar expressamente da Outorga Onerosa do Direito de Construir e da Transferéncia
do Direito de Construir. Neste sentido, a parte 01 do capitulo busca analisar, em ambito local,
o0 tratamento conferido pela legislacéo a tal instrumento, analisando, para tanto, os dispositivos
legais especificos que tratam do tema, de forma a entender o percurso que Seu conceito
percorreu no cenario local.

Em 1997, a lei n°® 16.284 trouxe a figura dos Imdveis Especiais de Preservacdo, no
intuito de suprir a necessidade de preservar exemplares isolados relevantes para a cultura local.
No corpo da lei foram inseridos alguns instrumentos que objetivavam compensar 0s encargos
gerados pela preservacdo, bem como incentivar a conservacdo de tais imoveis preservados
(Transferéncia do Direito de Construir, isencdo de IPTU, a construcdo em area remanescente e
a possibilidade de compatibilizacdo de parametros urbanisticos incidentes sobre projetos
propostos em IEP).

A parte 02 deste capitulo busca, portanto, contextualizar o processo de insercéo da lei
do IEP no cenério local, bem como analisar os diversos aspectos que envolvem os instrumentos
trazidos pela lei municipal de 1997, com o fim de responder aos seguintes questionamentos:
por que o instrumento da TDC, que consiste em relevante aliado a politica preservacionista de
imoveis isolados ndo tem sido utilizado na cidade do Recife? Quais razdes inibem a efetividade
desse instrumento? Além de tais pontos de andlise, também serdo analisados alguns
instrumentos legais que, contextualmente, se relacionam com o instituto do solo criado na
cidade do Recife.

Busca-se, também, com a fundamentacédo teorica apresentada por este capitulo, reunir
subsidios a fim de confirmar ou rejeitar a seguinte hipotese: a falta de interesse na aplicacdo do
instrumento deriva do fato de que a area receptora do potencial construtivo ja possui elevado
coeficiente de aproveitamento, motivo pelo qual ndo se faz interessante a aplicacdo da TDC no

local.
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4.1 Normas anteriores a 1997

Neste tdpico serdo analisadas as leis n°® 15.547/91, n° 16.116/95 - Plano Setorial de Uso
de Ocupacéo do Solo e n° 16.176, de 1996, as quais trataram dos instrumentos da OODC e da
TDC anteriormente a lei do IEP, de 1997.

4.1.1 A lei n° 15.547, de 1991

Com a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988 e com o tratamento concedido a
politica urbana nacional pelo seu Capitulo X, a elaboracédo do plano diretor tornou-se obrigatéria
para 0s municipios com mais de 20.000 habitantes. Durante o periodo de 1989 a 1991, o
municipio do Recife passou por intensas transformacdes legais, a exemplo da promulgacao de
sua Lei Organica’®, em 1990, e a elaboracéo de seu primeiro Plano Diretor, que contou com a
participacdo da sociedade.

A participacdo da sociedade civil ocorreu por meio de trés comissdes, das quais
participaram cerca de 80 representantes de 6rgdos publicos e de movimentos sociais. Apesar da
participacdo popular, o processo de elaboracdo do Plano contou apenas com uma reduzida
equipe técnica da prefeitura e da empresa de consultoria contratada, uma vez que 0s demais
representantes institucionais so participavam das reunides da Comissdo dos Orgdos Publicos
(NUNES, 2015, p. 83).

Durante a tramitacdo na Camara, o plano foi defendido por vereadores de oposicao a
gestdo municipal, enquanto a bancada favoravel, em conjunto com representantes do mercado
imobiliario e técnicos da Empresa de Urbanizacao do Recife, elaboravam um plano substitutivo.
Um dos principais pontos da discussdo recaia sobre a proposta de coeficiente basico Unico e a
instituicdo do solo criado, ao que a classe empreendedora argumentava que seria causa de
paralisacdo das atividades construtoras, gerando demissdes em massa de trabalhadores da

construcdo civil (O Diério de Pernambuco, 28/11/91).

8 Durante o processo de redemocratizagdo em que se inseriu o Brasil apds o fim da ditadura e promulgagéo da
Constituicdo de 1988, as novas competéncias atribuidas aos municipios trouxeram a necessidade de reformas
administrativas e legais em &mbito local. O Recife participou desse processo, promulgando sua Lei Orgénica em
1990. No seu texto, percebe-se forte preocupacdo com a estrutura municipal, e seu texto se desenvolve a partir do
tratamento dos seguintes tépicos: organizacdo administrativa, fixacdo de competéncias, processo legislativo,
principios da administracdo publica, questdes administrativas, orgamento e tributagdo. Neste processo, ndo houve
grande espaco para o tratamento das politicas urbanas inseridas pela CF/88, motivo pelo qual o solo criado nédo
foi abordado. A TDC, no entanto, recebeu breve tratamento, entre os artigos 105 e 108, que serdo comentados mais
adiante, segundo pareceu mais acertado do ponto de vista didatico.
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Apbs longo processo de tramitacdo na Camara, que gerou mais de uma versao
substitutiva (O Diario de Pernambuco, edicdo de 14/11/91), acGes judiciais, vetos e emendas, 0
Plano Diretor de Desenvolvimento da Cidade do Recife (PDCR) foi sancionado e publicado em
dezembro de 1991. A versdo aprovada demonstrava um carater regulatério, focado no
atendimento aos principios e diretrizes previstos na Constituicdo, mas desvinculado da
realidade social existente no Recife naquele momento.

Ressalte-se que, naguele momento historico, a figura do plano diretor, assim como a
autonomia municipal quanto as politicas urbanas eram novidades empreendidas pela
Constituicdo de 1988. Neste contexto, a introducdo dos instrumentos urbanisticos era assunto
polémico, conforme ser& possivel observar a partir da transformacédo legislativa apresentada
neste capitulo. Sendo assim, apesar dos interesses politicos, pessoais e econdmicos envolvidos
no processo legislativo, o embate entre os diversos setores era previsivel, se ndo esperado,
diante da grande novidade que era a aprovacdo de um plano diretor para o Recife.

A lei n° 15.547/91 ndo tratava, em seu corpo, do zoneamento da cidade, nem das
politicas de gestdo do solo. Sua estrutura (anexa) se desenvolvia a partir de dois eixos
especificos: as Diretrizes Gerais da Politica Urbana (Titulo 1) e o tratamento do espaco urbano
(Titulo 1), que tratava de sua producdo e organizacdo, das diretrizes gerais dos transportes
urbanos, das diretrizes e organizacGes politicas relacionadas ao meio ambiente urbano e das
garantias relacionadas aos servicos urbanos (agua, esgotamento sanitério, drenagem pluvial e
limpeza urbana).

Apesar de seu alinhamento aos preceitos constitucionais de politica urbana, o Plano
Diretor de 1991 funcionou basicamente como um instrumento de atendimento aos requisitos
constitucionais, sem muita aplicabilidade pratica no cotidiano da cidade. Atribui-se essa
consequéncia ao seu conteldo essencialmente principiolégico e as previsdes direcionadas a
elaboracdo de planos e de leis especificas.

Quanto ao tratamento do solo criado pelo PDCR, destaca-se o0 seguinte:

a) A outorga onerosa do direito de construir e a transferéncia do direito de construir foram
elencados como instrumentos de politica urbana, mas com naturezas juridicas separadas,
sendo a OODC classificada como instrumento financeiro, enquanto a TDC foi
classificada como instrumento juridico (art. 6°).

Tal classificacao revela muito sobre a apropriacdo conceitual do solo criado no cenéario

local em 1991. Isto porque a elaboragdo do PDCR iniciou pouco depois da
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promulgacdo da Carta de 1988 (vide capitulo 03) e ainda sob o contexto de discusséo
do Projeto de Lei (PL) Federal da Politica Urbana n° 775/83. Ressalte que, até a década
de 1980, as discussOes conceituais e as experiéncias legais que envolviam o solo criado
ainda tratavam sobre a possibilidade de separacdo entre o direito de construir e o direito
de propriedade, sua constitucionalidade ou mesmo a viabilidade de sua utilizacdo como
mecanismo de arrecadacdo (vide capitulo 03).

As classificacOes apresentadas demonstram tal instabilidade conceitual. Primeiro
porque, ao tratar-se a OODC como instrumento financeiro, o PDCR revela sua
compreensdo enquanto mecanismo de arrecadacdo, mas nao de planejamento da
dindmica urbana. Segundo, porque a classificacdo da TDC como instrumento juridico,
ao lado do tombamento, demonstra o entendimento do instrumento como simples
mecanismo acessorio a preservacdo do patriménio cultural, desvinculado
conceitualmente e instrumentalmente do solo criado. A outorga onerosa de alteracao de
uso, por sua vez, ndo foi tratada.

No tratamento especifico dos instrumentos (art. 19), nota-se outra confusdo: o solo
criado foi elencado ao lado da outorga onerosa do direito de construir como instrumento
urbanistico. Tratava-se, portanto, de redundéancia, ja que, conforme ja discutido (vide
capitulo 03), o solo criado é o instituto e a OODC é o seu instrumento (ato
administrativo) de aplicagéo.

O conceito de solo criado consta no artigo 20 como a “area de construgdo que ultrapassa
a permitida pelo coeficiente de utilizacdo da lei de uso e ocupacéo de solo, observados
os parametros definidos de acordo, com a alinea b; inciso I, do Pardgrafo Unico do art.
18 desta Lei”.

O dispositivo remetido, por sua vez, prevé que os coeficientes maximos de utilizagdo
empregados na dindmica de cobranca do solo criado serdo previstos no Plano Setorial
de Uso e Ocupacéo de Solo, ao qual cabe a revisao da lei 14.511/83.

Tal previsdo tornava inaplicavel a cobranca do solo criado enquanto ndo fosse revisada
a Lei de Uso e Ocupagdo (LUOS) de 1983. Essa previsdo € fruto das modificagGes
ocorridas no ambito do poder legislativo, por meio das quais foi removida a definicdo
do coeficiente basico unico e, consequentemente, uma possivel autoaplicabilidade da
OO0DC.

A cobranca de contrapartida em razdo da outorga, assim como seu calculo, embora

temas passiveis de tratamento por lei especifica, foram tratados pelo PDCR. O artigo
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21 traz uma definicdo confusa a respeito da cobranca, dando a entender que a
contrapartida oferecida seria 0 pagamento em areas. No entanto, seu pardgrafo Unico
deixa claro que o pagamento serd em dinheiro, sendo o valor do metro quadrado do solo
criado equivalente a 70% do valor do metro quadrado de construgdo, conforme os
valores considerados para o langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano. Além
disso, os valores arrecadados serdo destinados ao Fundo de Desenvolvimento Urbano
(artigo 23).

e) O artigo 22 esclareceu que, para 0 PDCR, a natureza juridica do ato de cessao do solo
criado é de licenca (ato administrativo vinculado), que deverd ser concedida ao
particular no momento em que sejam cumpridos 0s requisitos necessarios a sua

obtencdo, independente de juizo de oportunidade e conveniéncia do municipio.

A TDC, por sua vez, havia sido tratada pela Lei Organica do Municipio do Recife
(LOMR) no ano anterior (art. 108, 8§ 1°, 2° e 3°)"® ¢, no PDCR, recebeu enfoque na Subsecéo
I1, nos artigos 24 e 25. Tais dispositivos serdo comentados em paralelo, considerando que sua
instituicdo se deu quase a0 mesmo tempo.

Merece destaque o artigo 108 da LOMR, que traz, logo em seu caput, importante
constatacdo: “o direito de propriedade urbana ndo acarreta, obrigatoriamente, o direito de
construir”. E completa: “seu exercicio devera ser autorizado pelo Poder Publico, segundo os
critérios da legislagdo municipal”. Em 1990, portanto, Recife se posiciona quanto as discussoes
a respeito da faculdade de construir, reconhecendo que esta dependeria de autorizagao estatal,
desvinculando-a da propriedade urbana.

No artigo 24 do PDCR, a aplicagéo do instrumento da OODC foi condicionada a edicéo
do Plano Setorial de Uso e Ocupacdo do Solo (PSUOS), no qual seriam definidas as areas de
interesse do patriménio historico, cultural, arqueoldgico e ambiental ou destinado & implantacéo
de programas sociais. O paragrafo Unico corrobora o comando, ao prever que os detalhes quanto

aos critérios de aplicacdo, a forma e os procedimentos relacionados seréo

™ Art. 108 O direito de propriedade sobre o solo urbano n&o acarreta, obrigatoriamente, o direito de construir, cujo
exercicio devera ser autorizado pelo Poder Executivo, segundo os critérios estabelecidos em lei municipal.

§ 1° A lei disporé sobre a transferéncia do direito de construir que deverd contemplar, prioritariamente, o
proprietario do imdvel considerado de interesse do patrimonio historico, cultural, arqueolégico e ambiental ou
destinado a implantagdo de programas sociais.

§ 2° A transferéncia do direito de construir pode ser autorizada ao proprietario que doar, ao Municipio, o imovel
para fins de implantacdo de equipamentos urbanos ou comunitéarios, bem como de programa habitacional.

§ 3° Uma vez exercida a transferéncia do direito de construir, o indice de aproveitamento ndo podera ser objeto de
nova transferéncia.
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definidos em lei especifica. No mesmo sentido, o artigo 108, § 1° da LOMR também remete a
regulamentacdo do instrumento a lei especifica. Até a edicdo do Plano Setorial, portanto, a TDC
era inaplicavel.

O artigo 24 do PDCR tambem previu que a TDC poderia ser concedida a titulo gratuito
ou oneroso, bem como de forma parcial ou total. A este comando, soma-se o disposto no artigo
108, 83°, que define que a TDC serd exercida uma Unica vez. Analisando-se os dois
dispositivos, surgem davidas quanto as formas de negociacéo e de aplicacdo do instrumento.
Isto porque, enquanto a lei de 1990 restringe a uma Unica vez a utilizacdo da TDC, a norma de
1991 deixa a critério do particular sua utilizacdo parcial ou total.

No artigo 25, assim como no artigo 108, § 2° da LOMR, foi prevista a possibilidade de
doacdo do imovel para fins de implantacdo de equipamentos urbanos ou comunitarios, bem
como para execucdo de programa habitacional, em troca da TDC. Esta iniciativa remete-se a
sistematica das operacOes interligadas de Sdo Paulo, instituidas pela lei n® 10.209/1986 e nas
quais o proprietario poderia doar as areas de interesse social ao poder publico, o qual poderia
aliena-las, por exemplo, em favor da populagdo ocupante do imével®.

No Recife, a doacdo do imovel ao poder publico foi prevista como moeda de troca na
obtencdo da TDC. Em Séo Paulo, por outro lado, era uma forma de o proprietario se eximir dos
onus relacionados a area de interesse social ocupada, e permitir o Estado a administracdo das
areas ocupadas. Além disso, neste caso a oferta da area ndo funcionava como pagamento pela
obtencdo do instrumento.

No artigo 21, o PDCR indicava que o valor maximo da TDC seria o valor integral do
imovel, sendo o célculo desse valor idéntico ao realizado na OODC. Para tanto, remetia-se ao
artigo 21, utilizando a mesma proporcao de 70% aplicada na outorga.

Assim, somando-se 0s comandos previstos pela LOMR a aqueles definidos pelo PDCR,
nota-se que a previsdo do instrumento no Recife ainda era muito fragil até 1991. Era realmente
necessaria uma lei municipal que o tratasse de forma especifica, a fim de definir claramente
Sseus contornos.

Assim, observa-se que a OODC e a TDC estavam previstas no PDCR apenas de forma
a cumprir os requisitos previstos pela Constituicdo Federal de 1988. Nenhum dos instrumentos,

no entanto, eram aplicaveis, estando sujeitos a edicdo de lei especifica e a

8 Art. 6° Fica 0 Executivo autorizado a receber em doacdo as habitacOes de interesse social resultantes da
implantacdo do plano da operagdo interligada, e a delas dispor, a final, por meio de alienacédo, excetuada a doacao,
concessdo de uso, locacdo ou outra forma julgada mais conveniente, dada preferéncia a populacdo da favela ou
nucleo objeto do plano.
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elaboracdo do Plano Setorial. Tal inaplicabilidade dos instrumentos se mostra incompativel com
0s objetivos pretendidos pelo PDCR e apontam que as alteragdes incluidas pelos representantes
dos setores imobiliarios no @mbito do Poder Legislativo Municipal lograram éxito.

4.1.2 A lein® 16.116, de 1995 - Plano Setorial de Uso de Ocupacéo do Solo

Conforme previsto pelo Plano Diretor de 1991, a reviséo da 14.511/1983 deveria basear-
se no PSUOS. Este entrou em vigor em 1995, sob a denominacao de lei municipal n°® 16.116/95
e orientou a elaboracgdo da lei n° 16.176, que seria publicada em 1996.

Como diretrizes para avaliacao e revisdo do zoneamento, 0 PSUOS (art. 2°) estabelecia

que:

a) 0zoneamento passaria a ser desvinculado dos usos e tipologias (conforme a estrutura
definida em 1983), fundamentando-se nas caracteristicas geomorfoldgicas, paisagisticas e na
infraestrutura do municipio e com pardmetros urbanisticos comuns a cada zona, diferenciando-
se apenas nos limites maximos e minimos;

b) as areas delimitadas pelas suas semelhancgas deveriam conter padrdes urbanisticos
comuns, com ressalva para os usos geradores de incomodos a vizinhanga, para 0s quais seriam
definidos parametros especiais;

C) nas areas especiais, 0s parametros urbanisticos também seriam especificos;

d) os usos seriam classificados de forma a identificar aqueles que, por sua natureza,
sejam geradores de interferéncia no trafego ou potencialmente geradores de incébmodo a
vizinhanca;

e) seriam estabelecidos requisitos urbanisticos para os usos geradores de interferéncia
no trafego;

f) seriam definidas as areas especiais de urbanizacéo preferencial, de reurbanizacéo, de
urbanizacéo restrita, de regularizacao e de implantacdo de programas habitacionais, de imoveis
especiais de preservagdo historico-cultural e de imoveis especiais de protegdo de area verde;

g) seriam adotados os instrumentos do solo criado e de transferéncia do direito de

construir nas areas determinadas pela LUOS;
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h) seriam reservadas faixas que, prioritariamente, receberiam a implantacdo de
infraestrutura necessaria ao sistema de transportes urbanos.

A partir de tais diretrizes, constatava-se que o zoneamento funcional de 1983 n&o havia
alcancado o éxito esperado. Sua aplicacdo, complexa e nem sempre eficaz, focada nos usos e
atividades e voltada para o aproveitamento econémico do lote, causou uma complexidade
desnecesséria na aplicacdo e na interpretacdo da legislacdo municipal de ocupacédo do solo, 0
que gerava lacunas e facilidade no descumprimento de parametros. Além disso, possibilitava a
perda de ambiéncia de algumas areas da cidade, j& que os parametros ndo consideravam as
caracteristicas territoriais e morfoldgicas de forma determinante.

O Plano indicava que o municipio possuiria 33 Unidades Urbanas (UU), divididas em
funcgéo dos bairros identificados no Anexo | da lei. Estas seriam demarcadas em fungéo de suas
caracteristicas geomorfoldgicas, respeitando a delimitacéo fisica entre morros e planicies, bem
como a infraestrutura existente, o solo e as paisagens natural e construida (art. 2°).

O zoneamento da cidade seria realizado a partir da seguinte classificagéo:

| - Zonas de Urbanizagdo Preferencial (ZUP): areas que possibilitariam alto e médio
potencial construtivo, compativel com suas condi¢bes geomorfoldgicas, de infraestrutura e
paisagisticas. Dividiam-se em: Zona de Urbanizacdo Preferencial 1 (ZUP1), de alto potencial
construtivo e Zona de Urbanizacao Preferencial 2 (ZUP2), de médio potencial construtivo;

Il - Zona de Urbanizacdo de Morros (ZUM): as areas que, pelas suas caracteristicas
geomorfoldgicas, exigiam condicdes especiais de parcelamento, de uso e ocupacao do solo com
baixo potencial construtivo;

Il - Zona de Urbanizacdo Restrita (ZUR): areas ndo infraestruturadas e com rarefeita
densidade de ocupacdo, cujo potencial construtivo deva ser mantido em nivel bastante inferior
ao das demais zonas;

IV - Zonas de Diretrizes Especificas (ZDE): areas que exigem tratamento especial na
definicdo de parametro reguladores de uso e ocupacdo do solo, classificando-se em: Zonas
Especiais de Preservacdo do Patrimdnio Historico-Cultural (ZEPH), compreendendo o0s sitios
histéricos da cidade; Zonas Especiais de Centros (ZEC), abrangendo areas com morfologias
consolidadas, e areas de entorno de estacdes de transporte publico, sujeitas a regulamentacéo
especial quanto aos parametros construtivos e requisitos de estacionamento; Il - Zonas
Especiais de Protecdo Ambiental (ZEPA), classificadas em: a) Zona Especial de Protecdo

Ambiental 1 (ZEPA-1), que abrangeria as areas verdes de uso publico de recreacgdo e lazer; b)
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Zona Especial de Protecdo Ambiental 2 (ZEPA-2), que compreenderia areas com caracteristicas
naturais excepcionais de matas, mangues e agudes; IV - Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS): éreas de assentamentos habitacionais reconhecidos pelo poder publico, sujeitas a
regularizacdo fundiéria;

V - Zona Especial do Aeroporto (ZEA): area do entorno do Aeroporto dos Guararapes
que necessitavam de tratamento diferenciado quanto a ocupacao e os usos permitidos, visando
conter a densidade populacional e a compatibilizacdo com a Lei Federal especifica da area;

VI - Zona Especial de Atividades Industrial (ZEAI): areas indicadas para a locacéo de
atividades preponderantemente industriais, nas quais seria incentivada a instalacdo dos usos ndo

habitacionais inerentes as atividades industriais.

Quadro 6 — Zoneamento indicado pelo PSUOS (1995)

Zona de Urbanizacéo
Preferencial 1 (ZUP1), de alto
Zonas de Urbanizacéo potencial construtivo e
Preferencial (ZUP) Zona de Urbanizagéo
Preferencial 2 (ZUP2), de
médio potencial construtivo;

Zona de Urbanizacgdo de
Morros (ZUM)

Zona de Urbanizacéo Restrita
(ZUR)

Zonas Especiais de
Preservacdo do Patriménio
Historico-Cultural (ZEPH)
Zonas Especiais de Centros

Zonas de Diretrizes Especificas (ZEC) : =
Zona Especial de Protecéo
(ZDE)
Zonas Especiais de Protecéo Ambiental 1 (ZEPA-1)
Ambiental (ZEPA) Zona de Urbanizacéo

Preferencial 2 (ZUP2)

Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS)

Zona Especial do Aeroporto
(ZEA)

Zona Especial de Atividades
Industrial (ZEAI)

Fonte: lei n° 16.116, de 1995 - Plano Setorial de Uso de Ocupagéo do Solo (organizado pela autora,
2019)

Percebe-se que, além das caracteristicas morfologicas, o potencial construtivo foi

outro fator determinante na caracterizacdo de cada uma das zonas indicadas no PSUOS. Com
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base nessas diretrizes, os parametros de revisdo da LUOS deveriam ser fixados de modo a

estimular ou a dificultar a construcdo nas referidas zonas.

Grafico 3 - Potencial Construtivo por Zona, segundo o PSUOS

ZUP1 ZUP2 ZUM ZUR ZDEE ZEA ZEAI

W Alto m Médio ™ Baixo MuitoBaixo Lei Especifica

Fonte: lei n° 16.116/95 (organizado pela autora, 2019)

O Plano, mais do que orientar a revisdo da LUOS, trazia uma perspectiva macro de
cidade, trabalhando, ao mesmo tempo, a integralidade da malha urbana e as especificidades de
algumas &reas, com o intuito de tornar a cidade mais equilibrada. Essa busca pelo equilibrio
pode ser verificada a partir das seguintes diretrizes, que demonstram a busca pela
sustentabilidade do planejamento urbano (art. 5°): o estimulo ao adensamento préximo as
estacdes de transportes, 0 incentivo as areas verdes em determinadas areas, a preocupacdo com
0s nucleos j& consolidados durante as normas anteriores, o intuito de dinamizar as areas
degradadas, a referéncia aos programas de urbanizagdo previstos no PDCR (art. 448%), entre
outras.

Além do zoneamento, o PSUOS também previu areas especiais, que exigiriam
regulamentacdo especifica com o fim de atender programas de urbanizacdo, regularizacdo

fundiéaria, reassentamento de comunidades de interesse social, etc.82.

8L Art. 44 Ficam criados os seguintes Programas de Urbanizacdo para o Municipio:

I - Programa de Reestruturacdo e a Renovacgéo Urbana;

Il - Programa de Reestruturacdo Urbana;

111 - Programa de Dinamizacéo Urbana.

Paragrafo Unico. Fica sujeita a aprovagio do Conselho de Desenvolvimento Urbano a criagdo de outros
programas por parte do Poder Executivo, além dos indicados no caput deste artigo.

82 para efeito do disposto na LOMR e no PDCR, sdo consideradas areas especiais:
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A lei elencava como parametros urbanisticos reguladores da ocupacgédo do solo: a taxa
de solo natural, o coeficiente de utilizacio do solo e os afastamentos® das edificagdes em
relacdo aos limites do terreno.

Quanto a taxa de solo natural, a lei definia o limite minimo de 20% a ser atendido em
qualquer terreno localizado na superficie do Recife. Estabelecia também que a LUOS fixaria o
percentual do Solo Natural a ser tratado com revestimento permeével, bem como que a taxa de
solo natural aplicada a ZUP2 seria superior a das outras zonas.

Em relacdo ao coeficiente de utilizacdo, atribuia a LUOS sua fixacéo, de acordo com as

diretrizes de cada zona. Além disso, criava o seguinte indice variavel:

§ 1° A Lei de Uso e Ocupagdo do Solo - LUOS definira, para cada zona de
urbanizacdo, um coeficiente de utilizagdo do solo composto por um indice fixo, ao
gual serd acrescido um indice variavel correspondente a area ocupada pelas
vagas de estacionamento veiculos, segundo os critérios que vierem a ser
estabelecidos na LUOS (grifo nosso).

Tal inovacdo corrobora o abono fornecido pela lei de 1983 as vagas de garagem,
interpretadas como areas complementares da edificacdo. O indice variavel seria obtido caso a
caso, pela razdo entre a area total ocupada pelas vagas de estacionamento e a area do lote. Como
resultado, seria obtido um coeficiente complementar, que seria acrescido ao coeficiente de
utilizagéo.

A norma define que as regras para a aplicacdo do coeficiente variavel seriam incluidas
pela LUOS, mas nédo estabelece desde ja um limite. Ou seja, pelo texto da lei, o coeficiente
variavel poderia tranquilamente atingir o mesmo valor do coeficiente de utilizacéo previsto para
a area. Assim, embora 0 PSUOS defina menos situacdes de abono de area total construida, se
comparado a 1983, ndo impde limites a Unica situacdo prevista, deixando a tarefa a cargo da
LUOS seguinte.

| - Areas Temporarias de Reurbanizagdo a serem criadas por leis proprias, nas quais serdo estabelecidas normas
de uso e ocupacéo do solo especificas;

Il - Areas de Regularizagio sdo as Zonas Especiais de Interesse Social que serdo objeto de regulamentacio
especifica na Lei de Uso e Ocupagéo do Solo;

Il - Areas de Programas Habitacionais sio aquelas em que o Municipio deve implantar acdes de urbanizagio,
construcéo de residéncias e de equipamentos publicos que atendam, preferencialmente, a populagéao a ser relocada
por estar assentada em areas de risco, leitos de canais, corregos, bem como em areas publicas;

IV - Areas de Urbanizagdo Restrita que correspondem a Zona de Urbanizagio Restrita, prevista no artigo 4° desta
Lei;

V - As Areas Especiais de Urbanizagdo Preferencial que correspondem as Zonas de Urbanizacio Preferencial,
previstas no artigo 4° desta Lei.

8 Em relagdo as ZDE, a definicdo e a gestdo de tais pardmetros estariam sujeitos a regulamentacéo especifica.
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Para o célculo dos afastamentos, a lei considerou a tradicdo das normas anteriores e
atribuiu a LUOS a criacdo das formulas correspondentes, que deveriam aplicar-se a todos 0s
usos, bem como computar todos 0s pavimentos construidos. O PSUOS indica que as formulas
devem:

| — Propiciar “condi¢des de ventilagao e insolagdo das edificagdes e dos logradouros
consolidados em Leis anteriores”, cujo intento ¢ ratificar as preocupacdes higienistas que
vigoravam desde o fim do século XIX;

Il —Fornecer “tratamento equitativo a todos os tipos de edificagdo, com base no nimero
real de pavimentos”: aparentemente, esta diretriz remete-se as formulas genéricas de calculo do
nimero de pavimentos para as edificacbes de mais de dois pavimentos, implementadas no
Recife desde a norma de 1953. Assim, as novas formulas deveriam, possuir carater universal,
bem como considerar o nimero total de pavimentos (ou seja, mesmo que houvesse algum abono
em relacdo a area construida, a formula de céalculo do afastamento deveria considerar 0s nimero
real de pavimentos existente na edificacao);

Il — “flexibilizar a composi¢do arquitetonica das edificagdes, através da aplica¢do da
formula, permitindo afastamentos diferenciados para cada pavimento”: a fim de alcangar
composicdes arquitetbnicas mais interessantes para as edificacbes, o PSUQOS permitia
afastamentos diferenciados por pavimento;

IV — “incentivar as constru¢des de pequeno porte, através da reducdo dos afastamentos
em terrenos de dimensao reduzida”: diferente da norma de 1983, que ndo incentiva construgdes
de pequeno porte, em 1995 o legislador preocupou-se em autorizar a diminuicdo dos
afastamentos, com o fim de permitir maior aproveitamento da area do lote.

O PSUOS também demonstra preocupagdo com 0s usos geradores de incomodo a
vizinhanca, aos quais caberiam afastamentos especiais, definidos em funcédo das caracteristicas
da edificacéo e da atividade.

Foram previstos também alguns iméveis especiais, 0s quais, diante de sua relevancia
para o patrimdnio cultural da cidade, ou da sua representatividade em area verde, receberiam
regulamentacéo especifica posterior (arts. 17 e 18). Destaca-se que, em relacdo aos imdveis de
relevancia historica, o Plano mostra-se articulado aos estudos relacionados aos Imoveis
Especiais de Preservacdo, que se desenvolviam desde 1994 na Prefeitura, mas que sé seriam
regulamentados de fato em 1997.

Assim como em relacdo aos demais assuntos aqui tratados, demonstra-se que o Plano

atrelou a edicdo da LUOS também a criacdo dos imoveis de relevancia cultural, e a eles ainda
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vinculou o instrumento da TDC previsto nos artigos 24 e 25 do PDCR (vide tépico 4.1.1.). Para
tanto, indica que a realizagdo da transferéncia do direito de construir deverd ser realizada de
acordo com os critérios da LUOS, apontando-a como lei especifica de regulacdo do

instrumento.

4.1.3 A Lein® 16.176, de 1996

Com o crescimento constatado entre 1983 e 1996 e as relacbes mais complexas que
esse crescimento e as mudangas da maior globalizagdo produziram, surge a
necessidade de novas regulamentaces que contemplem as preocupagdes antes ndo
existentes, como o processo de aumento da densidade, que ja ocorria, e a infraestrutura
existente. A divisdo em zonas leva em conta também a morfologia da cidade, pois
distingue entre as planas (implicitamente) e as areas dos morros (explicitamente)
(ALVEZ, 2009, p. 142).

O processo de discusséo que levou a elaboracdo da LUOS de 1996 ocorreu no ambito
do Conselho de Desenvolvimento Urbano (CDU). Criado pela lei n° 15.735/92, o Conselho
possuia a competéncia de “deliberar, no ambito do Poder Executivo, nos processos de
elaboracdo, atualizacdo, controle, acompanhamento e avaliagdo do Plano Diretor de
Desenvolvimento Cidade do Recife e da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo™ (art. 1°).

As reuniBes se desenvolveram entre os meses de novembro de 1994 e julho de 1996, e
contavam com a presenca de representantes da sociedade civil e entes governamentais®. A Lei
de Uso do Solo e seus decretos regulamentares foram discutidos em 38 reunides, entre outros

assuntos presentes nas pautas.

8 As entidades que faziam parte do CDU na sua instalagdo eram: i) Sociedade Civil, representada por entidades
da construgdo civil, como Associacdo das Empresas do Mercado Imobiliario de Pernambuco (ADEMI-PE),
Sindicato da IndUstria da Construcédo Civil de Pernambuco (SINDUSCON-PE) e Camara de Dirigentes de Lojistas
(CDL); representantes de Conselhos Profissionais, Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Pernambuco
(CREAJ/PE) e Ordem dos Advogados do Brasil de Pernambuco (OAB/PE); dos sindicatos, Central Geral dos
Trabalhadores (CGT); de Associagbes Comunitarias e Ndo Governamentais, como Assessoria de Urbanizacéo
Popular (ARRUAR), Federagdo Ibura Jorddo (FI1J), Movimento de Defesa dos Favelados (MDF), do Forum
Permanente do Plano de Regularizacdo das Zonas de Interesse Social (FPP/PREZEIS) e Associacdo Brasileira de
Organizagdes ndo Governamentais (ABONG); (ii) representantes do municipio, Comissdo e Urbanismo da Camara
Municipal da Cidade do Recife; secretarias municipais, como: de Planejamento Urbano e Ambiental, de Financas,
de Politicas Sociais, de Infraestrutura e Servigos Publicos, de Assuntos Juridicos e Administrativos, de Saude, de
Desenvolvimento Econémico, Turismo e Esporte, de Educacdo e Cultura e a Empresa Municipal de Processamento
de Dados (EMPREL); (iii) representante do Estado, a Fundacdo de Desenvolvimento da Regido Metropolitana do
Recife (FIDEM) e (iv) governo federal, Caixa Econémica Federal (CEF) — Superintendéncia de Pernambuco
(SILVEIRA JUNIOR, 2019, p. 49).
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Figura 9 - Participacdo dos conselheiros e suplentes nas reunides do CDU
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Durante os debates, restou evidente o conflito entre os interesses defendidos pelos
representantes do mercado imobiliario e da construcdo civil e os demais conselheiros
integrantes dos Conselhos Profissionais e dos Sindicatos (SILVEIRA JUNIOR, 2016, p. 52).
Dentre os temas conflitantes, os parametros urbanisticos certamente receberam o maior

destaque.

O maior debate da época teve relagdo com os indices construtivos, mais
especificamente na Zona Urbana 2 (ZUP 2), onde existia uma maior preocupagao
quanto a sua preservacao por parte da maioria dos moradores dessa zona, € a sua
abertura, por parte do setor imobiliario. (...)

Apesar de estabelecer 50% de Taxa de Solo Natural e um afastamento minimo maior
para a ZUP2, a inexisténcia de limite de altura e o coeficiente unico de 3,00 fazem
com que o0s terrenos nessa zona ganhem uma forte repercussdo do solo, o que deriva
em uma valorizagdo do mesmo (ALVES, 2009, p. 142).

Assim, observa-se que, apos as discussdes e avaliacdo do projeto pela Camara, a LUOS
de 1996 foi aprovada contendo relevantes mudancas no tratamento do solo, se comparada a lei

de 1983. A estrutura aprovada contemplava o seguinte:



Quadro 7 - Estrutura da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo de 1996

Capitulol

DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

SUBSECAO |
SECAO| DAS ZONAS DEURBANIZACAO PREFERENCIAL
DO ZONEAMENTO SUBSECAO I
Capitulo Il DAZONADE URBANIZACAO DEMORROS
DADIVISAOTERRITORIAL SECAOQII SUBSECAO llI
DAS AREAS ESPECIAIS DA ZONA DE URBANIZACAO RESTRITA
SECAO Il SUBSECAQ IV
DAS VIAS URBANAS DAS ZONAS DE DIRETRIZES ESPECIFICAS
SECAO |
DAS DISPOSIGOES GERAIS
SECAO I
. DOS USOS GERADORES DE
Capitulo Il INTERFERENCIANO TRAFEGO
DOS USOS E ATIVIDADES -
URBANAS SECAOII
DOS USOS GERADORES DE
INCOMODO A VIZINHANCA
SECAO IV
DOS EMPREENDIMENTOS DE
IMPACTO
SUBSEGCAO |
SECAO | DATAXAS %chég NO/-\l':'URAL
DA DEFINICAO DOS PARAMETROS .
Capitulo IV URBANISTICOS DO COEFICIENTE DE UTILIZACAO
SUBSECAQ Il
DAOCUPACAODOSOLO DOS AFASTAMENTOS
SECAO I
DAS CONDIGCOES DE OCUPAGAO
DOSOLOPORZONA
SECAO |
DOS IMOVEIS ESPECIAIS DE
Capitulo V PRESERVACAO
DOS IMOVEIS ESPECIAIS SECAO I
DOS IMOVEIS DE PROTECAO DE
AREAS VERDES
SECAO |

Capitulo VI
DA APLICAQAO DOS

DO SOLO CRIADO E CONCESSAO
ONEROSA DO DIREITO DE

INSTRUMENTOS DE POLITICA CONSTRUIR
URBANA SECAOI
DA TRANSFERENCIA DO DIREITO
DECONSTRUIR
Capitulo VII
DA COMISSAO DE CONTROLE
URBANISTICO
Capitulo ViII
DISPOSICOES TRANSITORIAS E
FINAIS

Fonte: Lei n° 17.196/96 (organizado pela autora, 2019)
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Quadro 8 - Zoneamento segundo a LUOS de 1996

Zona de Urbanizacéo Preferencial 1

Zonas de Urbanizagdo (2UP1)
Preferencial (ZUP) Zona de Urbanizacéo Preferencial 2
(ZzuP2)
Zonas de Urbanizacao de
Morros (ZUM)
Zona de Urbanizacéo
Restrita (ZUR)
o . Setor de Preservacéo
Zonas Especiais de Preservacéo do Rigorosa (SPR)
Patrimonio Historico-Cultural
(ZEPH) Setor de Preservacéo
Ambiental (SPA)
Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS)
Zona Especial de Protecéo
Zonas Especiais de Protecdo Ambiental 1 (ZEPA 1)
Zonas de Diretrizes Ambiental (ZEPA) Zona Especial de Protecao
Especificas (ZDE) Ambiental 1 (ZEPA 2)
Zona Especial de Centro
Principal (ZECP)
Zonas Especiais de Centros (ZEC)® ZO”;: CE?}%Z?%'SS (c;eEC(Z:eSn)tros
Zonas Especiais de Centros
Metroviarios (ZECM)

Zona Especial do Aeroporto (ZEA)
Zonas Especiais de Atividades
industriais (ZEAI)
Bm  Sofreu modificacdo sequndo a estrutura proposta pelo PSUOS

Bl Incluido pela LUOS de1996 _
B  Fstrutura modificada nosteriormente pela lei 17.489/20¢1

Fonte: RECIFE, 1996 (organizado pela autora, 2019)

& posteriormente, a lei n° 17.489/2008 alteraria a configuragdo das ZEC, transformando-as na Zona Especial de
Centro Principal (ZECP), extinguindo suas trés ramificacfes (ZECP, ZECS e ZECM) e criando o Setor de Centro
Consolidado (SCC), o Setor de Requalificacdo do Centro — SRC (dividido em 1 e 2) e 0 Setor de Preservacdo da

Morfologia (SPM).



Mapa 1 — Zoneamento segundo a Lei n° 16.176/96
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Quadro 9 — Unidades Urbanas englobadas pela ZUP 1 segundo a Lei n° 16.176/96

ZUP1 01 - Recife/Santo Antbnio

02 - Santo Amaro

03 - Boa Vista/Coelhos/llha do Leite/Paissandu/Soledade
04 - Cabanga/llha Joana Bezerra/S&o José

05 - Brasilia Teimosa

06 - Boa Viagem/Pina

07 - Imbiribeira/lpsep

10 - Afogados/Mangueira/Mustardinha

11 - Estancia/Jiquia

16 - Bongi/San Martin/Torrdes

17 - Madalena/Prado/Torre/llha do Retiro/Zumbi
20 - Aflitos/Derby/Espinheiro/Gracas/Jaqueira
22 - Encruzilhada/Rosarinho/Torredo

23 - Ponto de Parada/Campo Grande/Hipédromo/Arruda/Campina do

Barreto/Peixinhos

FONTE: Lei n° 16.176/96 (organizado pela autora, 2019)
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As diferencas ndo foram tantas. Em relacdo ao PSUQS, nota-se que das 06 Zonas

principais sugeridas, 04 permaneceram conforme a proposta, e apenas 02 (ZEA e ZEAI) foram

classificadas como zonas especiais e, portanto, vinculadas a ZDE. Essa modificacdo foi

meramente organizacional, tendo em vista que, tanto a ZEA quanto a ZEAI, receberiam

regulamentacdo especifica e, portanto, possuiam natureza especial. Quanto ao acréscimo dos

Setores de Preservacdo Rigorosa e Ambiental (SPR e SPA) das ZEPH, a norma de 1996 apenas

recepcionou a estrutura instituida pela lei n° 13.957/79%, conferindo-lhes nova nomenclatura.

As areas especiais previstas no PSUOS também foram incluidas em 1996, cujo

tratamento ocorreu nos artigos 27 a 32. As vias, por sua vez, receberam tratamento nos artigos

33 e 34, e os corredores de transporte da cidade foram divididos em: | - Corredores de

Transporte Metropolitano, 11 - Corredores de Transporte Urbano Principal e I11 - Corredores de

Transporte Urbano Secundario, os quais foram discriminados no Anexo 07 da lei.

Os usos foram classificados (art. 35) em | — habitacional (atividade de moradia); Il -

ndo-habitacional (atividades urbanas - comerciais, industriais e outras); 111 — misto

8 A lei n° 13.957/79 foi responsavel por instituir a preservacéo dos sitios histéricos em Recife. Na sua publicacéo,
denominou tais areas de Zonas de Preservacdo. Em 1995, o PSUOS passou a denomina-las de ZEPH, o que foi
repetido em 1996. Os setores, por sua vez, continuaram com a mesma denominagao (SPR e SPA) desde 1979, até

a LUOS de 1996.
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(constituido de mais de um uso - habitacional e ndo-habitacional - ou mais de uma atividade
urbana). Quanto a incomodidade, também foram classificados em | - Geradores de Interferéncia
no Trafego; Il - Geradores de Incdmodo a Vizinhanga; 111 - Empreendimentos de Impacto (art.
37).

O capitulo IV se destina aos parametros urbanisticos, os quais se classificam em: | -
Taxa de Solo Natural do Terreno (TSN); Il - Coeficiente de Utilizagdo do Terreno (p); Il -
Afastamentos das Divisas do Terreno (Af), segundo a orientacdo do PSUOS.

Em relacdo a TSN, a LUOS seguiu as diretrizes do PSUOS, mantendo o limite minimo
de 20% e especificando a taxa aplicavel a cada zona, as definicbes quanto ao revestimento
permeavel, bem como definindo os limites maximos aplicaveis as zonas.

O coeficiente de utilizacdo, alvo da maioria das discussGes que antecederam a
publicacdo da LUQS, recebeu um conceito mais completo do que em relacdo as normas

anteriores:

Art. 73 O Coeficiente de Utilizacdo (p), estabelecido em sintonia com os instrumentos
da politica de producdo e organizacdo do espaco, corresponde a um indice definido
por Zona que, multiplicado pela area do terreno, resulta na drea maxima de construcéo
permitida, determinando, juntamente com os demais parametros urbanisticos, o
potencial construtivo do terreno.

Em primeiro lugar, destaca-se a preocupacdo do legislador em integrar o coeficiente
com os demais instrumentos de planejamento urbano, de forma a efetivar a funcéo social da
propriedade urbana. Este intuito consiste alias, no principio norteador da LUOS de 1996,
conforme expresso pelo seu artigo 1°%7. Além disso, a norma considerou os demais pardmetros
urbanisticos como elementos determinantes para o calculo do potencial construtivo maximo do
terreno, o que reforca o controle quanto a densidade construtiva e integra entre os elementos
influentes na conformacao urbana.

Todos 0s pavimentos e areas cobertas da edificacdo deverdo ser computados na area
total de construgdo, com algumas excecdes®® previstas nos artigos 73 e 76 que, se comparadas

aos abonos concedidos pela norma de 1983, resulta no seguinte:

87 Art. 1° - A producéo e organizacdo do espago urbano do Municipio do Recife, tendo como principio fundamental
a funcéo social da propriedade urbana, obedecerdo as diretrizes estabelecidas na Lei Organica do Municipio do
Recife - LOMR, no Plano Diretor de Desenvolvimento da Cidade do Recife - PDCR, no Plano Setorial de Uso e
Ocupacao do Solo - PSUQOS e as normas contidas nesta Lei.

8 Qutras excecdes de impacto menor também foram previstas pela lei, mas que néo se considerou, neste trabalho,
impactantes no calculo total do potencial construtivo da edificacao.



Quadro 10 - Comparativos entre os abonos concedidos pelas normas de 1983 e 1996 em relacdo a area

construida

LUOS 1983

LUOS 1996

Pavimentos de subsolo e semienterrado.

Pavimentos destinados a garagem,
estacionamentos ou guarda de veiculos;

Pavimentos térreos vazados ocupados no
maximo até 25%%° de sua superficie;

Pavimentos vazados intercalados entre outros
pavimentos, ocupados no maximo até 25% de
sua superficie;

Em usos residenciais, pavimentos vazados
intercalados entre outros pavimentos, desde que:

d) ocupados no maximo até 40% da sua
superficie e;

e) e utilizados para escola, creche,
recreacdo infantil, biblioteca, sala de
reunido ou outros ambientes de uso
comum dos moradores

A laje de piso correspondente ao pavimento da casa
de méaquinas, desde que:

a) utilizada exclusivamente como area de lazer
do condominio;

b) aarea coberta ndo exceda a 30% da
superficie total deste pavimento ¢;

€) que seja dotada das condicdes necessarias a
ser servida por, pelo menos, 1 elevador.

Do pavimento correspondente a Ultima parada do
elevador e do pavimento imediatamente superior
desde que a soma das alturas destes dois
pavimentos seja de no maximo 6,50 metros
contados a partir do piso correspondente a Gltima
parada do elevador;

Da superficie total ocupada por terragos,
varandas, balcdes, armarios, pocos ou areas de
iluminagdo, pogos de elevadores, caixas de
escadas, antecAmara contra incéndio, jardineiras,
terracos de servicos, tanques de lavagem de
roupa e estantes, desde que situados dentro do
perimetro resultante dos afastamentos das divisas
do terreno ou lote.

O coeficiente resultante da &rea destinada as vagas
de estacionamento de veiculos, desde que:

a) atenda aos requisitos do Anexo 08 da lei;

b) atendaao artigo 76, I, Il e IlI;

c) para usos ndo-habitacionais, o coeficiente
ndo deve ultrapassar 10% do coeficiente

indicado para a Zona, acrescido de mais
25%%;

Fonte: RECIFE, 1983 e 1996 (organizado pela autora, 2019)
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Quanto aos pavimentos de subsolo e semienterrado, na pratica, a lei de 1996 também os

exclui do calculo da area total de construgdo, em virtude do disposto no artigo 78, § 5° “ndo sera

computado o pavimento de subsolo ou semienterrado, quando o piso do pavimento

imediatamente superior a este ndo exceder a altura de 1,50m (um metro e cinquenta centimetros)

acima do meio-fio, e ainda, na hipétese prevista no § 2°* o artigo 73”.

8 Para esse calculo, ndo eram computados casa de forca, medidores e depositos de lixo,
% Tal acréscimo de mais 25% destinava-se exclusivamente ao aumento de vagas de estacionamento e ocorreu em

virtude da lei n°® 16.422/98.
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Percebe-se que, em relacdo a 1983, as situacOes excepcionais foram reduzidas. No
entanto, nota-se um claro incentivo, da parte do legislador de 1996, quanto a instalacéo de vagas
de estacionamento. Esta intencdo esta expressamente prevista no artigo 39, §2° da lei, segundo
o qual, “o Municipio, respeitada a legislacdo pertinente, incentivara a oferta de vagas de
estacionamento em fungdo do bem-estar da coletividade”.

Em relacdo aos usos ndo habitacionais, a lei de 1996 impG&e alguns limites ao acréscimo
de vagas, os quais foram alargados em 2005. No entanto, em relag&o aos usos residenciais, a lei
n° 16.176/96 nao estabelece valores maximos de acréscimo. Esta postura € discutivel, se
considerada a alegada persecucdo a funcdo social da propriedade urbana no artigo 3°. Isto
porque a grande oferta de vagas de estacionamento aos usos residenciais, motivada pelo bem
estar da coletividade mas desprovida da fixacao de critérios maximos em razao da zona, poderia,
na verdade, ocasionar excessivo aumento do potencial construtivo, além de impacto no trafego
das areas residenciais, gerando, na verdade, prejuizos ao bem estar coletivo.

Os coeficientes de utilizagdo, assim como os demais parametros urbanisticos de cada

zona, estdo dispostos no Anexo 10 da lei:

%1 Refere-se a hipdtese da laje de piso correspondente ao pavimento da casa de maquinas, conforme ja
comentado.



Quadro 11 — Coeficientes de Utilizacdo definidos por Zona, segundo a lei n° 16.176/96

+
I I
I I
I I
I I
I I
I I
I I

ZONAS | PARAMETROS URBANISTICOS | REQUISITOS
| e m e e | ESPECIAIS

TSN u | AFASTAMENTD INICIAL MINIMO (An) |

[=====m—- Hommmmm o —mm———o——— o |

FRONTAL | LATERAL E FUNDOS |

| Edif. |Edif. » 2 Pav|

| < ou=2 |
| Pawv. |
ZONAS DE URBANIZACAD
|[s======== fm======= Fe====s=====c===== f======== {===s==ss={===sc======== {m============ |
|ZUP 1 | 25| 4,00| 5,00|nuloy 1,50 3,00|A,B,C.D |
R [-------- [==mmmmmmmmmoees R ] |-===mmmmmmees |
|ZUP 2 | 50| 3,00] 7,00|nuloy/1,50 3,00]A,C,E |
| -====-om- |--=--=-- |===mmmmmmmmoe- |===mm-e- ] B |-==-==--m-m-- |
| ZUmM | 20| 2,00 5,00|nuloy 1,50 3,00|A,B,C,D |
| -==m=-om- |--=--=-- |===m=mmmmmmoee- |===mm-e- ] B |-==-==--mmm- |
|ZUR | 70| 0,50] 5,00|nulo/1,50 3,00|A,B,C,D |
[s=o=oe=e= {o=ss==es {=—o=cososossons o sonses e=sosooso mosossosSesos {o=soscososses |
|ZONAS ESPECIAIS DE CENTRO |
[s=o=oe=e= {o=ss==es {=—o=cososossons o sonses e=sosooso mosossosSesos {o=soscososses |
|ZECP | 20| 7,00 |nulo |nule/1,50|Kulo/1,50 |4,8,C,D,F |
|z======== |e======= ==e==s========= |z======== |e========|[ze=mmmmm==s |e=======m===s |
|ZECS | 20| 5,50(|nulo |nule/1,50|Kulo/1,50 |4,8,C,D,F |
|z======== |e======= ==e==s========= |z======== |e========|[ze=mmmmm==s |e=======m===s |
|ZECM | 20| 5,50 5,00 nulo/1,50|Nuloy/1,50 |4,8,C,D |
I

Fonte: RECIFE, lei n° 16.176/96 (organizado pela autora, 2019).

Quadro 12 — ANEXO 10/REQUISITOS ESPECIAIS (lei n° 16.176/96)%

I - Quando colar em 2 (duas) divisas
laterais, deverao manter um
afastamento minimo de 3 (trés) metros
da divisa de fundos.

Il - Quando colar em uma divisa lateral e

As edificages com até 2 (dois) pavimentos poderao uma divisa de fundos, deverdo manter um

obedecendo as seguintes condices:

colar em 2 (duas) das divisas laterais e/ou de fundos, afastamento minimo de 1,50m (um

metro e meio) da outra divisa lateral.

111 - A altura total das edificagdes coladas
nas divisas laterais e/ou de fundos ndo
poderd exceder a gota de 7,50m (sete
metros e cinquenta centimetros), cota esta
medida a partir do
nivel do meio fio.

As edificacfes com mais de dois pavimentos poderdo colar em 2 (duas) das divisas laterais e/ou de

fundos, os dois primeiros pavimentos, se houver, desde que atendido o disposto no item anterior.

Para as edificagcBes com até 2 (dois) pavimentos, quando ndo colarem nas divisas laterais e/ou de fundos
C e apresentem vaos abertos, o afastamento minimo para as respectivas divisas sera de 1,50m (um metro

e cinguenta centimetros).

Para as edificacfes com mais de 2 (dois) pavimentos, quando ndo colarem nas divisas laterais e de
D fundos o afastamento minimo para os dois primeiros pavimentos sera de 1,50m (um metro e cinquenta

centimetros).

Nas edificacbes com mais de dois 2 (dois) pavimentos, o afastamento minimo para o pavimento de
subsolo ou semienterrado e os dois primeiros pavimentos acima deste sera igual ao afastamento

122

92 Emrelacdo as ZEPH, seus parametros foram definidos no ANEXO 11 da LUOS, assim como foram acrescidas
mais duas ZEPH ao quantitativo original de 31, instituido pela lei n° 13.957/79. Quanto as ZEIS, a
regulamentacéo foi remetida a planos e lei especificos,
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frontal inicial de 7,00m (sete metros) e o afastamento lateral e de fundos inicial de 3 m (trés metros).

= As edificacOes poderédo colar os 4 (quatro) primeiros pavimentos nas divisas frontais e laterais, desde
que afastem no minimo 3m (trés metros) da divisa dos fundos.

O afastamento frontal devera ser nulo até trés (03) pavimentos, adotando o sistema de galeria de
pedestres com profundidade de 5,00m (cinco metros). (Redacao acrescida pela Lei n® 17.489/2008)

Para edificacdes a partir de quatro (04) pavimentos, os afastamentos serdo obtidos através das
formulas definidas na Lei N° 16.176/96. (Redacdo acrescida pela Lei n°® 17.489/2008)

Analise especial quanto aos afastamentos e as condi¢des internas das edificaces para cada caso a
I critério do 6rgdo técnico competente, objetivando a restauracdo, manutencdo do imével e/ou sua
compatibilizacdo com a feicdo integrante do entorno.

Possibilidade de relativizacdo, em sede de analise especial pelo érgao técnico competente, da Taxa de
J  Solo Natural, de forma a possibilitar a adequada utilizacdo do imével sem perda da permeabilidade
do solo. (Redacdo acrescida pela Lei n° 17.489/2008)

N&o serdo permitidas modificagdes no parcelamento do solo, inclusive remembramento e
K desmembramento, podendo haver interligagdo entre os imdveis, desde que ndo interfira na volumetria
dos mesmos. (Redacdo acrescida pela Lei n° 17.489/2008)

mm Incluido postertormente pela lel n™ 1/.469/0a.

Fonte: Lei n® 16.176/96 (organizado pela autora, 2019)

Grafico 4 — Coeficiente de Utilizacdo e Zoneamento previsto pela lei 16.176/96

11T

ZECP ZECS ZECM ZUP1 ZUP2 ZUM ZUR

Hp708 ps558 p4,0 0 p3,0 p20 n0,5
Fonte: RECIFE, lei n° 16.176/96 (organizado pela autora, 2019)

Mesmo observando-se que a LUOS de 1996 absorveu toda a area construida das
edificaces, com excegdo expressa das vagas de garagens j& mencionadas, nota-se que houve
uma elevacgéo gradual entre os potenciais gradativos previstos em 1961, 1983 e 1996.
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Quadro 13 — Parametros Urbanisticos segundo o Codigo de Urbanismo e Obras (Lei n°® 7.427/61)

Taxa de Ocupacio Afastamentos iniciais
Setor frente lateral/fundos Area total construida
ns 2 n=2 n< 2 n>2 n< 2 n>2
Urbano 60% 40% 5.00m 5+0.5(n-2) 1.50m | 1.5%0.5(n-2) 2.5AT+0.5ALogr.
Suburbano 50% 33% 5.00m 5+0.5(n-2) 1.50m 1.5+0.5(n-2) 2AT
Rural - - - - - - -

N: nimero de pavimentos; AT: area do terreno; A Logr: Area do logradouro adjacente.

Fonte: RECIFE, Lei n°® 7.427/61 (organizada por PEREIRA, 2009, p. 102)

Quadro 14 — Parametros Urbanisticos estabelecidos pela Lei 14.511/83%

Zona/ | Coeficiente Taxa de Afastamentos Tnicials =
Setor | de Utilizacao Ocupacio frente Iaterais ¢ fundo

’ > n<3 3<n<6 n=>6 n<3 3<n=<6 n>6
SU3 6.00 40% nulo nulo nulo nulo nulo nulo
ZR6 3.30 30% 5.00 | 5+0.5(n-3) | 5+1.5+0.25(n-6) | 3.00 | 3+0.5(n-3) | 3+1.5+0.25(n-6)
ZR3 2.40 20% 5.00 | 5+0.5(n-3) | 5+1.5+025(n-6) | 3.00 | 3+0.5(n-3) | 3+1.5+0.25(n-6)

Fonte: RECIFE, 1983 (organizado por PEREIRA, 2009, p. 103)

Quadro 15 — Parametros Urbanisticos estabelecidos pela Lei 16.176/96

- 5 Taxa de Afastamentos das divisas
Coeficiente =
Zona dc utiiacio solo Frente laterais e fundo
| o natural n<2 | 2<n<4 n>4 n<2 2<n<4 n>4
ZECP 7.00 20% nulo nulo nulo nulo/1.50 | nulo/3.00 nulo/3.00
ZUP1 4,00 25% 5.00 5.00 5+(n-4)0.25 3.00 3.00 3+(n-4)0,25
ZUP 2 3.00 50% 7.00 7.00 7+(n-4)0.25 3.00 3.00 5+(n-4)0,35

Fonte: RECIFE, 1996 (organizado por PEREIRA, 2009, p. 105)

Considerando-se que, dentre os parametros previstos pela lei, o gabarito é obtido como
resultado das demais condi¢fes de ocupacdo do lote, a conformacgédo das edificacGes e das
guadras sujeitam-se aos potenciais construtivos possibilitados pela lei. Como consequéncia, a
legislagdo acaba consistindo em importante estimulo para a renovacao das estruturas edificadas.

Os Imoveis Especiais de Preservagdo foram tratados pela LUOS de 1996 nos artigos
99 e 100, os quais definiram seu conceito e estabeleceram regras gerais para sua implementagéo.
Ressalte-se que, na época de publicacdo da LUQOS, a instituicdo dos IEP estava sendo discutida

no ambito do CDU, conforme sera visto no capitulo seguinte.

9 parametros Urbanisticos estabelecidos para a ZR3, ZR6 e SU3 aplicados ao uso habitacional multifamiliar.
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Na verséo de publicacio da LUOS de 1996, os Imoveis Especiais de Area Verde (IPAV)
poderiam receber o solo criado, a titulo gratuito, respeitando o coeficiente méximo de 0,5 acima
do coeficiente de utilizacdo previsto para cada zona (art. 102, pardgrafo unico). No entanto, a
lei n° 17.056/2004 revogou tal dispositivo, ndo criando substitutivo.

Assim como 0 PDCR, a LUOS de 1996 tratou a outorga onerosa do direito de construir
como instrumento de politica urbana. Segundo o artigo 103, o instrumento do solo criado e a
concessdo onerosa do direito de construir podera ser implantado na ZUP1 e nas Areas
Temporarias de Reurbanizacéo.

Destaca-se que o legislador incorreu em redundancia ao prever a implantacao, no caput
do mesmo artigo, do instituto juridico do solo criado e do instrumento da outorga onerosa.
Conforme ja esclarecido, tal diferenciacdo ndo é necessaria. Bastava indicar apenas a OODC,
tanto no caput do artigo 103, quanto na Se¢do I (“DO SOLO CRIADO E CONCESSAO
ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR”) do Capitulo VI.

Aponta-se também a imprecisdo quanto a nomenclatura utilizada pelo legislador. Ao
substituir o termo “outorga” por “concessdo”, incorre-se em confusdo, pois o vocabulo
“concessdo” remete o intérprete a concessao de uso de bem publico. Se assim o fosse (vide cap.
02), estar-se-ia afirmando que o potencial construtivo passivel de outorga seria bem publico,
passivel de concessao ao particular mediante o cumprimento de finalidade puablica.

Assim, a OODC seria aplicada:

I - na ZUP 1 onde o coeficiente maximo de utilizacdo nao podera ultrapassar 1,0 (um)

acima do coeficiente de utilizacdo estabelecido no Anexo 10 desta Lei; e

Il - nas Areas Temporarias de Reurbanizacdo onde os coeficientes de utilizacio e as

condi¢cdes da outorga onerosa do direito de construir serdo estabelecidas nas leis

especificas que as criarem.
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Gréafico 5 — O0ODC segundo a Lei n° 16.176/96

ZECP ZECS ZECM ZUP1 ZUP2 ZUM ZUR
(00DC)

B py708 p558u40° p3,0 p20W plo p 0,55

Fonte: RECIFE, 1996 (organizado pela autora)

Observa-se que a escolha de acrescer potencial a ZUP1 ndo partiu de uma iniciativa
planejadora da conformacdo urbana da cidade. Os bairros englobados pela ZUP1 ja eram
adensados, e a prépria LUOS ja Ihe conferia coeficiente 4,0 de utilizacdo. Chegar ao coeficiente
5,0 por meio de outorga certamente atendia aos interesses locais imobiliarios e da construcao
civil, e ndo do planejador urbano.

Na pratica, apesar do principio basilar de persecucdo a fungdo social da propriedade
urbana, percebe-se que a dinamica de elaboracdo da LUQOS, sujeita aos interesses econdmicos,
distorceu os objetivos da lei. Esta, que aparentemente havia sido concebida no intuito de
conferir um sistema de planejamento macro a cidade, acabou subvertida em virtude dos
parametros urbanisticos impostos pelos setores econdmicos.

Além da aplicagdo na ZUP 01, a LUOS previu que a OODC também seria incidente nas
Areas Temporarias de Urbanizacio, o que acabou n&o sendo regulamentado. Como condigdes
de aplicabilidade, a LUOS remete-se aos artigos 21 e 22 do PDCR, que tratam do pagamento
da contrapartida e do ato de cessdo do instrumento.

No entanto, a OODC nao foi considerada autoaplicavel com base nos critérios previstos
pelo PDCR somados ao disposto na LUOS de 1996. A fim de entender tais razfes, recorre-se
ao seguinte quadro-resumo, contendo as previstes legais vigentes e relacionadas a
aplicabilidade da OODC em 1996:
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Quadro 16 — Tratamento da OODC pelo PDCR e LUOS de 1996

Lei n°® 15.547/91 Lei n°® 16.176/96

Dispositivos Legais Dispositivo Legal

(PDCR) (LUQS)

Conceito de Solo

Criado e OODC Arts. 20 e 21, caput

Calculo da Art. 21, caput e Coeficientes Basicos e Art. 103
Contrapartida paragrafo Unico Maximos '
Base de Calculo . L

Utilizada Art. 21, paragrafo Unico

Ato de Concessao da

OODC (licenga de Art. 22

construcao)

Prchdlmento Minimo Arts. 21 ¢ 22 Area receptora Art. 103
aplicavel

Destinacéo dos Art. 23

Recursos auferidos

Fonte: Leis n® 15.547/91 e n° 16.176/96 (organizado pela autora, 2019)

A partir das informacdes dispostas, observa-se que o exercicio da OODC ja era possivel
desde a LUOS de 1996, apesar de questionavel. N&o se pode dizer, no entanto, que a legislacdo
municipal conferiu um sofisticado tratamento ao instituto, mas é possivel afirmar que, em 1996
e antes mesmo da edi¢do do Estatuto da Cidade, a OODC ja era minimante aplicavel no Recife.

O tratamento concedido pela LUOS de 1996 a TDC reune dispositivos de 03 diplomas
legais diferentes: Lei Organica do Municipio do Recife (LOMR), Plano Diretor de
Desenvolvimento da Cidade do recife (PDCR) de 1991 e Lei n° 16.176/96 (em anexo, quadro
esquematico contém as disposicdes organizadas, a fim de facilitar o entendimento).

Conforme visto anteriormente, até 1991, as disposicdes existentes no PDCR e na LOMR
sobre a TDC ndo eram aptas a tornarem o instrumento aplicavel. Resta saber, portanto, se a
LUQOS de 1996 modificou esse cenario.

Logo no artigo 105, a LUQOS prevé que a instituicdo da TDC “obedecera aos critérios de
autorizagdo a serem estabelecidas em lei especifica”, e que os critérios de aplicagdo do
instrumento seriam definidos pela A Secretaria de Planejamento Urbano e Ambiental -
SEPLAM, ouvido o Conselho de Desenvolvimento Urbano — CDU. Inova, no entanto, ao
definir que, em regra, 0 ato de autorizacdo da TDC serd gratuito, tanto em relacdo aos IEP
quanto para os IPAV.

No artigo 107, a LUOS repete os comandos previstos pelo artigo 25 do PDCR, prevendo

a situacdo de TDC em caso de troca do imovel destinado a uso publico ou implanta-
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c¢ao de programas habitacionais sera concedida até o limite do valor monetario integral da area

total do imdvel, segundo os calculos previstos no artigo 21 do PDCR.

O artigo 108, por sua vez, também repete o artigo 108, §3° da LOMR, deixando claro
que a TDC seria utilizada uma Unica vez, até o limite do coeficiente de aproveitamento.

Percebe-se que, ainda em 1996, os contornos do instrumento ainda eram confusos. A
LUOS resumiu-se a repetir os comandos até entdo em vigor, ndo inovando no tratamento do
assunto. Tal postura se deve ao fato de que, na época de sua promulgacéo, a lei do IEP j& vinha
sendo discutida no ambito do CDU héa algum tempo. A este fato, portanto, é que se deve o0 artigo
105, uma vez que os critérios de sua aplicacdo realmente estavam sendo debatidos.

Merece destaque o fato de que, a despeito da imprecisdo conceitual que rondava o
instrumento da TDC desde 1990, em 1996 a sua efetiva aplica¢do ainda parecia estar longe de
acontecer. Isto porque, conforme visto no capitulo 03, as raizes conceituais do instrumento
exigem a fixacdo de coeficientes basicos (que seria o direito de construir a ser transferido), bem
como a definicdo de pareas receptoras, com coeficientes maximos de recep¢do de potenciais.
Até 0 momento em questdo, apenas a ZUP 1 teria recebido algum tipo de potencial extra,
exclusivamente destinado ao exercicio da OODC. Para o exercicio da TDC, portanto, a sua lei
especifica deveria tratar ndo s6 do instrumento, mas verdadeiramente de alteracdo de
parametros urbanisticos da cidade. O capitulo seguinte demonstrara como, de fato, ocorreu este
processo.

4.2 Os Imoveis Especiais de Preservacao

Para o desenvolvimento do estudo quanto ao solo criado aplicado no Recife, é de
extrema relevancia a analise do caso dos Imoveis Especiais de Preservacao, instituidos através
da lei n° 16.284/97. Além de ser a primeira lei que possibilitou a aplicacdo da Transferéncia do
Direito de Construir no Recife, ao longo das primeiras pesquisas tornou-se bastante evidente a
presenca do solo criado na propria ideia de concepgdo do IEP como instrumento de preservacao
do patrimdnio cultural.

Para tanto, o presente topico busca verificar se essa experiéncia legal de solo criado se
efetivou no Recife, e quais seriam os efeitos ocasionados. Assim, esse tdpico tratara dos
seguintes aspectos: a) contexto historico de preservacdo dos exemplares isolados no Recife; b)
processo de selecdo dos IEP classificados pela lei n° 16.284/97; c) demais IEP preservados; d)

Instrumentalidade da lei n° 16.284/97. Neste Gltimo ponto serdo abordados os instrumentos
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presentes na lei de 1997, uma vez que, diante das informaces reunidas, percebeu-se que era

impossivel tratar da TDC sem se debrucar também sobre os demais.

4.2.1 A preservacdo cultural no Recife até a década de 1990

O conceito de patrimonio no Brasil passou por diversas modificacdes desde as primeiras
acOes estatais preservacionistas. Neste sentido, destaca-se a criagédo do Servi¢o do Patrimonio
Historico e Artistico Nacional (SPHAN) e a publicacdo do Decreto-lei n° 25, ambos de 1937,
ano da instalacdo do Estado Novo no pais por Getdlio Vargas. Ele introduziu uma politica de
Estado forte, centralizador e interventor, que buscava uma estruturacdo burocréatico-
administrativa, com a criacdo de diversos drgdos componentes de um Estado integrado cultural,
politica e territorialmente. A criagdo, portanto, do SPHAN neste contexto aponta para a busca
pela preservacdo da memoéria nacional (CORREA, 2012, P.67).

A criacdo do Servico foi essencial para a construgdo conceitual do patrimonio cultural
no pais, a qual, no fim da década de 1930 se referia predominantemente aos monumentos
simbolicos institucionais e religiosos. Francoise Choay intitula 0 momento de 1820 a 1964
como ‘“consagracdo ao monumento historico” e, segundo a autora, a concep¢do de monumento
recebe camadas de valoracdo ao longo desse periodo, elevando-se da categoria de documento
necessario a transmissao do aprendizado, passando pela ideia de simbolo da sensibilidade
contraposta ao racionalismo industrial, até significar a arte, possuindo o condéo de sensibilizar
e civilizar a populacdo comum (CHOAY, 2001, p. 127 apud CORREA, 2012). Desta forma,
até 1960 os esforcos preservacionistas se dedicavam predominantemente a preservacdo dos
monumentos institucionais e religiosos.

A Carta de Veneza (1964) influiu bastante na alteracdo do conceito de patrimonio.
Reconhecida como um dos principais documentos internacionais na area de preservagdo do
patrimdnio cultural, o0 documento passou a considerar também o meio em que o patriménio se
situa®. Desta forma, ndo apenas 0 monumento possui importancia, mas sdo tdo importantes
guanto a moldura a sua volta.

As Normas de Quito (1967), produto da reunido sobre conservacgdo e utilizacdo de

monumentos e sitios de interesse histdrico e artistico, promovida pela Organiza¢do dos

% Artigo 7°. O monumento é inseparavel da histéria de que é testemunho e do meio em que se situa. Por isso o
deslocamento de todo o monumento ou de parte dele ndo pode ser tolerado, exceto quando a salvaguarda do
monumento 0 exigir ou quando justificarem as raz8es de grande interesse nacional ou internacional (Carta de
Veneza, 1964).
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Estados Americanos (OEA), explicita o interesse de articular os objetivos de preservacdo do
patrimonio com os interesses econdmicos. Neste documento foi registrada claramente a
intencdo de transformar os bens culturais preservados em ativos financeiros para os estados,

como forma de ganho de capital.

Em outras palavras, trata-se de incorporar a um potencial econdémico um valor atual;
de pbr em produtividade uma riqueza explorada, mediante um processo de
revalorizagdo que, longe de diminuir sua significagcdo puramente historica ou artistica,
a enriquece, passando-a do dominio exclusivo de minorias eruditas ao conhecimento
e fruicdo de maiorias populares.

Em sintese, a valorizagdo do patrim6nio monumental e artistico implica uma agdo
sistemética, eminentemente técnica, dirigida a utilizar todos e cada um desses bens
conforme a sua natureza, destacando e exaltando suas caracteristicas e méritos até
colocé-los em condicGes de cumprir plenamente a nova funcéo a que estdo destinados.
(Normas de Quito, p. 5 e 6, Edi¢do Instituto do Patriménio Historico e Artistico
Nacional - IPHAN)

Em dezembro de 1966, a Organizacao das Na¢Oes Unidas para a Educacdo, a Ciéncia e
a Cultura (UNESCO), aparentemente seguindo a tendéncia internacional de relacionar a
preservacao do patrimonio ao turismo, publica a XIX edi¢do do periddico “El Correo”, trazendo
em seu texto central diversas estatisticas que apontam os beneficios do turismo para a

recuperacdo e conservacdo do patrimonio cultural dos paises. A revista cita

(...) um estudo realizado pela Unesco sobre a rentabilidade dos investimentos
turisticos: um empréstimo externo de 37,6 milhdes de dolares, somado a 7,7 milhGes
de dolares de investimentos locais poderia fornecer receita direta para o pais no valor
de 385 milhdes de ddlares ao longo de dez anos. Ou seja, 0 periddico oficial da Unesco
representa o discurso, em 1966, de que o turismo era o grande negécio para o
patriménio cultural. (CORREA, 2012, p. 87)

Os novos conceitos expressos em documentos internacionais revelam o esforco dos
especialistas em adequar a preservacao do patrimoénio aos novos modelos de desenvolvimento
das cidades, segundo os quais a cidade passa de bem de consumo para bem de producéo, ou
seja, passa a produzir capital conforme uma base urbano-industrial (VILLACA, 1999, p. 200
apud CORREA, 2012, p. 74). No mesmo sentido, o periddico referido demonstra o discurso
gue a UNESCO pregava durante 1966, de que o turismo era um grande negdcio para o
patrimonio cultural (CORREA, 2012, p. 87).

A partir do discurso internacional de incentivo ao turismo em areas de preservacao
cultural incentivado pela UNESCO a partir da década de 1960, das articulagdes realizadas pela

Diretoria do Patrimdnio Historico e Artistico Nacional (DPHAN) na mesma época e com
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a criacdo do Conselho Nacional de Cultura em 1966, foi-se criando uma politica nacional que
buscava otimizar a relagédo patrimonio cultural e turismo, nos ambitos federal, estadual e
municipal, de maneira integrada.

Para tratar do tema, em abril 1970 o Conselho Nacional de Cultura organizou o |
Encontro de Governadores sobre a Defesa do patrimoénio Historico e Artistico do Brasil em
Brasilia, que almejava a amenizagdo dos animos da imprensa brasileira em relagdo as duras
criticas que vinham ocorrendo sobre a situacdo de degradacdo do patriménio cultural brasileiro.
Do evento, nasceu o Compromisso de Brasilia, que, entre suas recomendacfes, ressaltou a
necessidade de fortalecimento das esferas estadual e municipal na atividade de protecdo ao
patrimonio cultural, bem como a realizagédo de estudos promovidos pelos estados acerca de seu

patriménio histérico.

E precisamente a partir das recomendagdes da UNESCO e dos “Encontros de
Governadores” que podem ser identificados os principios que irdo nortear a politica
de preservacdo, no Brasil dos anos 1970, a saber: o culto ao passado, a valorizagao ao
patrimdnio ambiental e o planejamento como forma de dirimir os interesses
conflitantes no &mbito da preservacdo (MILET, 1988, p. 167 apud CORREA, 2012,
p. 77).

Em 1971 aconteceu o Il Encontro de Governadores, na cidade de Salvador, do qual foi
resultado o Compromisso de Salvador, que estabeleceu diversas recomendac0es, entre as quais
destacam-se: a) a criagdo de legislacdo complementar no sentido de protecdo mais eficiente dos
conjuntos paisagisticos, arquitetdnicos e urbanos de valor cultural e de suas ambiéncias; b) a
criacdo de legislacdo complementar no sentido de ampliar o conceito de visibilidade de bem
tombado, para atendimento ao conceito de ambiéncia (Compromisso de Salvador, p. 2).

Dois pontos, portanto, aparecem repetidamente nos documentos relacionados a
UNESCO e aos Encontros de Governadores: 0 aproveitamento dos monumentos para o turismo,
como atrativos e infraestrutura e a necessidade de incluir o patrimdnio cultural nos planos
urbanos e regionais.

O Programa Integrado de Reconstrucdo de Cidades Historicas surgiu em 1973 como
resposta as discussdes nacionais que, de um lado, criticavam o estado do patrimonio nacional,
e de outro, apontavam como a solucéo para o problema a vinculagéo do turismo ao patrimonio
cultural. Neste contexto, o programa surge como o primeiro programa federal que investiu

recursos para a recuperacdo do patrimonio cultural urbano.
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Sua aplicacdo teve inicio a partir de 1977 e envolveu as entidades das administracoes
estaduais de planejamento urbano e territorial, sem, entretanto, obter o éxito desejado.
Entre 1973 e meados de 1979, o Programa Integrado de Reconstrucdo de Cidades
Histéricas financiou 143 projetos para a recuperagcdo de conjuntos histéricos
localizados no Espirito Santo, Minas Gerais, Rio de Janeiro e no Nordeste do Brasil.
O programa financiou um projeto em Olinda. O Municipio do Recife apresentou um
projeto para a recuperacdo do conjunto urbano do século XIX da Boa Vista, porém
ndo foi contemplado com recursos financeiros. No final de 1979, o &mbito de atuacdo
do programa foi reduzido e a Portaria Interministerial n° 170, de 27 de novembro de
1979, o transferiu para o Instituto do Patrimdnio Histdrico e Artistico Nacional. Essa
medida selou a incapacidade do governo brasileiro de sustentar o planejamento
urbanistico dos centros antigos e restringir a preservacao apenas ao edificio tombado.
(REYNALDO, 2017, p. 409)

Apesar das falhas do programa, foi o referido cenario nacional que permitiu a criacdo
do Plano de Preservacdo dos Sitios Histdricos em 1978, elaborado pelo Governo de
Pernambuco, no intuito de atender as recomendacgdes de suplementar a iniciativa federal de
protecdo aos bens culturais. O plano continha, entre seus objetivos gerais, equilibrar as
intencdes do desenvolvimento socioecondmico e da preservacdo das manifestagdes culturais da
Regido Metropolitana do Recife, bem como fornecer diretrizes para uma politica de preservacao
e requalificacdo dos sitios historicos (PEREIRA, 2009, p. 86).

O plano dividiu os sitios historicos selecionados nas seguintes categorias:

a) Sitios Tombados — ambientes ja tombados pelo IPHAN;

b) Conjuntos Antigos — complexos urbanos notaveis, formados por edificacGes
relevantes pelo significado histérico para a cidade ou por conter exemplares de
excepcional arquitetura;

c) Edificios Isolados — exemplares de excepcional arquitetura religiosa civil, militar
ou oficial, com entorno comprometido ou ameacado por ocupacfes irregulares ou
necessitando de um disciplinamento do uso do solo a fim de preservar a escala do
monumento. Nesse caso foram incluidas edificacfes antigas e exemplares pioneiros
na aplicacdo dos principios modernistas dos anos 30 do século XX;

d) Povoados Antigos — definidos como localidades que ja possuiram razdes
econdmicas ou de defesa, em certo periodo, mas que entraram em decadéncia;

e) Sedes de Engenhos — caracterizam-se como conjunto edificado na zona rural
composto de Casa Grande, Senzala, Capela e Moita;

f) Ruinas, identificados por se constituirem documentos preciosos do passado, sendo
pertinente a consolidacgdo das estruturas ainda existentes;

g) Vilas Operarias — conjuntos habitacionais edificados na vizinhanca das inddstrias
que se fixaram da RMR em fins do século XIX e principio do século XX (Fundacéo
de Desenvolvimento Municipal - FIDEM, 1981, p. 12).

Assim, de acordo com essas categorias, foi selecionado o0 seguinte quantitativo de areas
de interesse: sitio tombado (01), conjuntos antigos (35), edificios isolados (19), ruina (1),
resultando em um total de 56 sitios identificados (PEREIRA, 2009, p. 87).



133

No ano de 1979, no Recife, foi entdo promulgada a lei municipal n°® 13.957/79, que

instituiu:

(...) normas de protecdo a sitios, conjuntos antigos, ruinas e edificios isolados, avaliada
a respectiva expressao arquitetdnica ou histérica para o patriménio artistico e cultural
da Cidade do Recife, e disciplinados o uso e a ocupacédo do solo, as obras e posturas
nas zonas especiais que venham a ser delimitadas para a finalidade de preservacao
desses bens. (artigo 1°, caput)

Esta norma, além de definir o contetdo geral sobre as Zonas de Preservacdo (ZP),
autorizou o chefe do executivo municipal a criar zonas de prote¢do por decreto, bem como
estruturou o ambiente interno de cada area protegida. Desta forma, a estrutura geral dessas
zonas seria composta por uma area pautada por diretrizes mais restritivas (Zona de Protecdo
Rigorosa - ZPR), de maior relevancia do poligono e aquela que reuniria 0 maior nimero de
bens culturais que justificassem a existéncia da ZP. Além de uma &rea com normas mais
amenas, que faria o papel de transicdo entre o cenario da ZPR e o restante da cidade. Neste
caso, denominada de (Zona de Prote¢io Ambiental — ZPA)%,

Uma vez criadas as ZP e seu contedo sendo regulamentado, o contexto pedia a criacdo
e regulamentacdo de cada uma delas. Foi assim que, nos anos de 1980 e 1981, foram decretadas
31 Zonas de Preservacao pelo prefeito Gustavo Krause. Dois anos depois, as ZP ganharam forca
de lei com a recepc¢éo desse zoneamento pela Lei de Uso do Solo de 1983 (lei n® 14.511/83).
Em 1996, a LUOS revisada (lei n° 16.176/96) ratificou todas as ZP, que a partir de entdo
passaram a se chamar Zonas Especiais de Preservacdo Histdrico-cultural. Além disso,
acrescentou mais dois territorios a lista, passando a reunir 33 ZEPH em seu texto legal.®® Desta
forma, todos os 56 (cinquenta e seis) territorios selecionados em 1978 foram transformados em
ambientes culturalmente protegidos.

Com a preservagdo das 31 ZEPH, o Recife ampliou consideravelmente o acervo de bens
culturais protegidos até entdo pelas esferas estadual e federal. Em 1981, no ano de decretagdo
das 31 (trinta e uma) primeiras ZEPH, o acervo da arquitetura protegida pelo instituto do
tombamento era formado por 33 (trinta e trés) monumentos federais e 6 estaduais, considerando

0 ano da abertura do processo (PEREIRA, 2009, p. 95). Atualmente, estdo

% Segundo PEREIRA, p. 89, nas ZPA as edificacdes ndo sdo objeto de recomendacdo para preservacdo, sendo,
portanto, permitida demolices e modificagBes das estruturas, restringindo-se as restrices aos aspectos de
gabarito, taxa de ocupacdo e implantacdo no lote.

% Além dessas modificagBes, a LUOS de 1996 também alterou o que antes se denominava Zona de Preservagio
Ambiental - ZPA e Zona de Preservacdo Rigorosa — ZPR para Setor de Preservacdo Ambiental (SPA) e Setor de
Preservacdo Rigorosa (SPR), ambos mantendo sua funcdo original prevista pela lei n® 13.957/79.
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inseridos nas ZEPH aproximadamente 7.000 (sete mil) imdveis, e as mesmas significam 3,30%
do territorio recifense (DPPC, 2017).

Durante o processo de protecdo dos sitios historicos do Recife, especificamente durante
a revisdo da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo de 1996, percebeu-se a necessidade de preservar
parte expressiva desse patrimoénio que, ndo contemplado pelo zoneamento, corria o risco de
desaparecer. Tratava-se de um significativo acervo de arquitetura ndo relacionado pelas
instancias preservacionistas estadual e federal, que exigiam medidas urgentes de protecédo
(PEREIRA, 2009, p. 113). Dai originou-se a reflexao sob o que viria a se chamar de IEP.

Localizados tanto nas areas centrais da cidade quanto nos bairros mais distantes, os
iméveis identificados para constituir um novo instrumento de preservacdo sdo
caracterizados como exemplares isolados que sobreviveram aos processos de
modificacéo e transformacgdes a que estdo sujeitos os territérios (PEREIRA, 2009, p.
114).

Trés aspectos foram considerados para justificar a necessidade de preservacdo desses
iméveis: a) a importancia estilistico-arquitetdnica (exemplares neoclassicos, ecléticos,
protorracionalistas, modernos — metade do século XIX a XX); b) a referéncia artistico-cultural
para o bairro; ¢) o valor simbdlico para a comunidade (Autarquia de Urbanizacdo do Recife -
URB-RECIFE, 1996).

A intengdo maior é que, despregados da ambiéncia, os IEP possam conviver com
novas edificacdes que os dotem de uso, prolongando sua vida til, de forma que, uma
vez preservados, estes convivam em harmonia com a dindmica da cidade (URB-
RECIFE, 1996).

Percebeu-se a necessidade de nova forma de preservacdo do Recife: espalhados pela
cidade havia imdveis que, embora detentores de relevantes aspectos culturais, ndo pertenciam
a nenhuma ZEPH e ainda ndo dispunham de outro tipo de acautelamento legal. Essa foi a
inquietagdo que incitou o inicio dos estudos que levariam a criagdo dos Imoveis Especiais de

Preservacao no Recife.
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4.2.2 O processo de selecdo e classificacao dos Iméveis Especiais de Preservagao

Os trabalhos para a preservacao desses imdveis comecaram a ser desenvolvidos em
1994, pelo Departamento de Preservacdo dos Sitios Historicos — DPSH/DPU/URB-Recife,
estando sujeitos a coordenacéo geral da arquiteta Ana Lucia Epaminondas Barros, assim como
a coordenacdo técnica de Ricardo Jorge Pessoa de Melo.

Tomando como referéncia bibliogréafica inicial alguns trabalhos académicos, como a
dissertacdo de mestrado em historia (Universidade Federal de Pernambuco — UFPE/1989) de
Edja Trigueiro (“Oh de fora! Um estudo sobre a arquitetura residéncia pré-modernista do
Recife”) e o trabalho de graduagdo de Guilah Naslavsky (“Estudo do Protorracionalismo no
Recife”), além de pesquisas diversas sobre a produgdo de arquitetura modernista no Recife,

foram catalogados 354 (trezentos e cinquenta e quatro)®’ iméveis distribuidos pela cidade.

A pesquisa, realizada entre os anos de 1994 e 1996, com objetivo de verificar a
situagdo das edificagdes catalogadas, resultou na elaboracdo de uma ficha cadastral
com informac@es atualizadas dos imdveis e levantamento fotografico. Vale destacar
que nesta ocasido, percorrendo a trilha langada pelos trabalhos dos pesquisadores da
arquitetura eclética, da protorracionalista e daquelas vinculadas ao modernismo,
outros imoveis dentro destes universos estilisticos, ndo incluidos nos trabalhos de
referéncia, passaram a integrar a relacdo. Assim, a etapa de identificacdo teve como
produto uma rela¢do de 354 imdveis catalogados, distribuidos nas diversas regies
que delimitam a area urbana do Recife, segundo as linhas estilisticas focadas pelo
processo de instituicdo dos imoveis especiais. (PEREIRA, 2009, p. 157)

Em 1995, ap6s a catalogacdo dos imoveis® e, de acordo com o critério estabelecido a
época, resultou na selecdo final de 96 (noventa e seis) imdveis. Esta classificacdo de IEP foi
elaborada com o intuito de inclui-los na revisao da lei de uso e ocupacéao do solo, com o objetivo
de preservar os exemplares isolados relevantes localizados fora do contexto das ZEPH
(PEREIRA, 2009, p. 165).

%7 Neste quantitativo ndo estavam incluidos os 41 imdveis de arquitetura eclética previamente preservados pela lei
15.199/89, os quais s6 foram incluidos a lista de sele¢do dos IEP na relacdo final dos imoveis selecionados para
instituicdo da lei do IEP (PEREIRA, 2009, p. 157).

% Destaca-se que, ao final da selecdo dos 354 imdveis de interesse, estes foram acautelados provisoriamente pela
lei municipal n® 16.159/96, publicada no Diario Oficial do Municipio em 24 e 25.01.96. Inclusos nesta lei estavam
os 41 imdveis de arquitetura eclética salvaguardados pela lei n°® 15.199/89 e decreto n® 14.745/89. A lei de 1996
previu, em seu artigo 2°, que estes imdveis “ndo poderiam sofrer quaisquer modificac¢des, parcelamento, reforma
ou reconstrucdo de espécie alguma.” No mesmo sentido, o pardgrafo 3° do artigo proibiu a aprovacéo de quaisquer
projetos arquitetdnicos e emissdo de licencas de construcdo, reforma, parcelamento e/ou demoligdo relativamente
aos IEP e IPAV salvaguardados.
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Como resultado do processo, foram selecionados os 96 iméveis melhor avaliados pelo
conjunto dos técnicos. Estes foram definidos como Imoveis Especiais de Preservacdo
— IEP — no projeto de lei 038/95, submetido, na ocasido, a aprovacdo do Conselho de
Desenvolvimento Urbano e a Camara Municipal do Recife (PEREIRA, 2009, p. 167).

Em junho de 1995 o trabalho foi submetido a anélise, mas acabou refutado pela Camara
e esta solicitou ao DPSH que a realizacao de justificativa técnica para cada um dos 354 imoveis.
Assim, esta exigiu que, partindo dos 354 imoveis inicialmente selecionados, os estudos fossem
sujeitos a participacdo do Conselho de Desenvolvimento Urbano.

Algumas condicdes foram estabelecidas para esta nova fase de estudos, tais como a
necessidade de controle do Poder Legislativo e envolver uma maior gama de interessados no
assunto, sendo confiada a delegacdo do CDU (PEREIRA, 2009, p. 167).

Ou seja, embora o Departamento de Protecdo aos Sitios Historicos (DPSH) houvesse
pré-selecionado 354 imdveis, selecionado definitivamente 96 (noventa e seis) iméveis de
interesse e tendo-os submetido & Camara para aprovacgdo, esta preferiu adotar uma postura
cautelar e solicitou a reavaliagdo do processo, que deveria ser realizada pelo DPSH e CDU,
partindo do numero inicial de 354 imoveis e com elaboracdo de justificativa técnica de cada
exemplar.

Com a solicitagdo da Camara, ndo foi possivel incluir a lista de IEP na Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo revisada, que foi publicada em abril de 1996. No entanto, a mesma trouxe

em seu bojo, no capitulo V, uma secdo destinada a tratar dos IEP, nos artigos 99 e 100:

Art. 99. Para os fins estabelecidos na LOMR e no PDCR, consideram-se Imoveis
Especiais de Preservacdo - IEP - aqueles constituidos por exemplares isolados, de
arquitetura significativa para o patrimonio historico, artistico e/ou cultural, os quais
interessam a cidade preservar.

Art.100. A classificacdo de iméveis como IEP serd objeto de projeto de Lei especifica
de iniciativa do Poder Executivo.

§ 1° A Lei, mencionada no “caput” deste artigo, devera ser encaminhada por meio de
mensagem instruida com parecer fundamentado do CDU.

§ 2° A SEPLAM devera submeter a apreciacdo do CDU, com o0s respectivos
documentos, informac@es e pareceres técnicos, os 354 (trezentos e cinqlienta e quatro)
iméveis que foram levantados para possivel classificagdo como IEP.

§ 3° Os imdveis mencionados no paragrafo anterior ficardo, automaticamente,
preservados até a conclusdo do processo que ira classifica-los ou ndo como IEP.

§ 4° O proprietério de imoével que vier a ser pré-selecionado, no &mbito do CDU, sera
obrigatoriamente ouvido, no prazo de 30(trinta) dias para se manifestar inclusive
mediante audiéncia de técnicos e peritos.

8§ 5° Somente sera proposto a Camara Municipal do Recife o imével, cuja classificagdo
como IEP tenha recebido votos favoraveis de 2/3(dois tercos) dos membros do CDU.
§ 6° O processo de identificag8o, proposi¢do, discusséo e deliberacdo, no &mbito da
SEPLAM e do CDU, com vistas a classificacdo de imével como IEP, sera



137

regulamentado mediante Decreto do Chefe do Poder Executivo, observadas as hormas
constantes deste artigo.

§ 7° A Lei especifica dos IEPs deverd, ainda, estabelecer as compensacdes e 0s
estimulos, inclusive fiscais, em favor dos respectivos proprietarios, visando a
preservacao econdémica do imovel e de modo a evitar que as edificaces venham a ser
abandonadas ou que se transformem em ruinas. (grifo nosso)

Assim, em conformidade com o disposto na lei, especificamente o § 7° do artigo 100,
em 03 de maio daquele ano foi publicado o decreto municipal n® 17.323/96, que definiu o
procedimento a ser seguido para a elaboragédo dos trabalhos de sele¢do dos imoveis, conforme

0s seguintes dispositivos:

Art 1° O processo de classificacdo dos Imdveis Especiais de Preservacao - IEPs, para
os fins estabelecidos no art. 100 da Lei n° 16.176 de 09 de abril de 1996, obedecera
ao disposto neste Regulamento.

Paragrafo Unico. O processo referido no “caput” deste artigo sera efetuado sobre 0s
IEP's, de n°s 1 a 354 (hum a trezentos e cinquenta e quatro), constantes do Anexo
Unico da Lei n° 16.159, de 24.01.96 e relacionados no Anexo | deste Regulamento.
Art 2° A Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e Ambiental (SEPLAM)
devera encaminhar ao Conselho de Desenvolvimento Urbano - CDU, no prazo de 30
(trinta) dias a contar da vigéncia deste Decreto, a relagdo dos IEP's de n°s 1 a 354
(hum a trezentos e cinquenta e quatro) especificados na Lei n° 16.159/96,
acompanhada dos respectivos documentos, informagdes e pareceres técnicos, com
dados suficientes para o exame e deliberacdo do CDU.

Assim, o quantitativo de 354 imdveis, obtido em pré-selecao, foi submetido a pesquisas
interna e externa, que objetivaram levantar dados a respeito de cada imoével pré- selecionado.
Desta forma, foi tracada a seguinte sequéncia de trabalho, segundo a Empresa de Urbanizacao
do Recife (URB-RECIFE):

1. Pesquisa Interna: nesta etapa, primeiramente foram identificadas as plantas
existentes no registro do DPSH e na Diretoria de Controle Urbano do Recife (DIRCON), a fim
de conhecimento da &rea onde se situavam cada IEP, bem como elaboracédo da planta de situacdo
de cada um deles.

Feito isso, e ajustando o cadastro imobiliario de 01 dos imdveis em estudo, que estava
duplicado, foram levantadas todas as ocorréncias ou alvaras expedidos a cada um dos imoveis,
anteriores a publicacdo da listagem oficial. Desta forma, foi possivel constatar que 07 (sete)
imdveis haviam sido demolidos: 03 (trés) com licenca de demoligdo e 04 (quatro) sem licenca.

Nesta fase, ainda se constatou que, dos 354 (trezentos e cinquenta e quatro), 30 (trinta)

estavam inseridos em SPR, 10 (dez) eram tombados em ambito estadual e 01 (um) havia sido
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tombado em ambito estadual. Além disso, para o alargamento da Rua Joaquim Nabuco, 04
(quatro) imoveis seriam prejudicados.

Desta forma, nesta fase 0 nimero de 354 reduziu para 301 (trezentos e um) imdveis, ja
que 53 foram cortados da lista.

2. Pesquisa Externa: uma vez reunidas as informacgdes complementares, atualizacéo de
fichas®, fotos antigas e mapas de localizagéo, passou-se para 0 momento de pesquisa de imovel
por imdvel, separados por divisdo regional da Prefeitura do Recife. Nesta fase, foi possivel
alimentar as fichas produzidas com fatos da pesquisa de campo e fotos atualizadas. De posse
dessas informacdes, foi possivel classificar os imoveis por estilo.

3. Agrupamento por estilo: para tanto, foram considerados os estilos abaixo listados:

1 Neocléssico: predominantemente observada nos prédios publicos, este estilo foi
introduzido no Brasil apds a chegada da familia real ao Brasil em 1808, bem como ap6s a misséo
francesa no Rio de Janeiro. Este estilo inspirava-se no repertdrio greco-romano e permaneceu
em uso até fins do século XIX, quando foi substituido pelo ecletismo. Alguns exemplares
dotados desse estilo podem ser citados, tais como o teatro Santa Isabel, o Hospital Dom Pedro
I1, a Casa de Detencdo, o Cemitério de Santo Amaro e o Ginasio Pernambucano;

2 Ecletismo: trata-se de uma reavivagdo menos formal dos estilos do passado. Dentro
dessa linha, até mesmo a existéncia de diferentes estilos em um mesmo edificio foi comportada.
No Recife, sua introducdo aconteceu na segunda metade do século XIX, iniciando no ambito
da arquitetura civil e, sobretudo, nos subdrbios da cidade.

Sua introducdo coincide com a urbanizacdo dos arredores da cidade, e entre os imdveis
ja preservados, percebe-se grande presenca de elementos tipicos da arquitetura colonial aliados
as caracteristicas do repertdrio neoclassico;

3. Neocolonial: surgiu no pais a partir da década de 1920, como producéo de resgate
dos elementos da arquitetura portuguesa, de forma a insurgir-se contra o ecletismo, considerado
desvinculado das raizes do pais. No entanto, ndo houve muita aceitacdo popular, motivo pelo
qgual o ecletismo predominou até meados do século vinte, inclusive convivendo com 0s
primeiros edificios modernistas;

4. Protorracionalista: transitando entre o ecletismo e o0 modernismo, o0

protorracionalismo se destacou entre as décadas de 1930 e 140, muitas vezes sendo

9 Segundo PEREIRA (2009, p. 157), nas fichas realizadas pelo DPSH em 1994, além de uma foto da principal da
fachada da edificacdo, contém as seguintes informacdes: endereco, zoneamento conforme LUQOS vigente (n°
14.511/83), uso a que se destinava em 1994, estado de conservacdo observado pelos aspectos exteriores dos
imdveis e 0 enquadramento conforme estilo.
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confundido com o inicio da producdo moderna da arquitetura. Considerada uma arquitetura rica
em contradi¢des, preparou o cenério para a chegada do modernismo no pais e foi responsavel
pelo aparecimento de novos usos, bem como para a redefinicdo dos existentes. E o caso dos
cinemas, radios, residéncias, edificios de apartamentos e edificios de escritérios;

5 Modernismo: no territdrio brasileiro, Recife foi producédo pioneira do estilo no Brasil,
embora seus exemplares hajam sido ofuscados pelas produgdes de maior impacto, como a
construcdo do Ministério da Educacdo e Saude no Rio de Janeiro.

Negando os adornos e enfeites dos estilos arquitetdnicos anteriores, propunha-se a ser
uma revisao racional e funcional dos elementos arquitetdnicos. Assim, priorizou a eficiéncia e
utilidade das edificacGes, utilizando-se técnicas avancadas e despidas de elementos estéticos
exagerados e rebuscados.

Uma vez elaborada a analise do estilo arquitetdnico de cada um dos 301 imdveis, foi
criado um critério objetivo a fim de conferir: a) grau de conservacdo em que o imovel se
encontrava — bom regular ou precéario; b) grau de caracterizacdo — original, modificado,
descaracterizado ou demolido; c) se fazia parte de conjunto urbano ou ndo; d) contexto urbano
— favoréavel ou desfavoravel; e) especificidades de estilo, analisando a implantagdo no lote,
volumetria, coberta, adorno e outros.

De acordo com esses critérios, foram atribuidos pontos a cada item e, ao fim, a equipe
técnica do CDU achou por bem: 1) pré-selecionar os iméveis que obtiverem 15 a 25 pontos - 0
que significou 131 imoveis; 11) pré-selecionar sem pontuacdo os imaveis de valor simbdlico (03
imoveis); 1) eliminar os imdveis com pontuacdo igual ou inferior a 14 pontos (164 imoveis).

Desta forma, dos 301 imoveis, foram eliminados 167 imdveis e pré-selecionados 134

(cento e trinta e quatro), bem como foi possivel obter o seguinte grafico:

Quadro 17 — NUmero de iméveis classificados por estilo arquiteténico

Neoclass. | Classic. | Estucaria | Pitoresco | Chalé Rom. | Neocolonial | Protorr. | Moderno | Total
2 31 47 6 9 10 13 11 134

Fonte: URB-RECIFE, 1996 apud PEREIRA, 2009
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Assim, neste contexto e de acordo com o agrupamento por estilo, foi possivel: a)
eliminar os edificios contemporaneos (construidos ha menos de 10 anos); b) pré-selecionar os
imoveis de valor simbolico (bibliotecas de Afogados, Casa Amarela e monumento a Nossa
Senhora da Conceicdo); c) ratificar a intencdo de se preservar 0s poucos exemplares que
representam os estilos: pitoresco norte europeu, chalé romantico e neoclassico.

Finalizada esta etapa, havia chegado o momento de oferecer prazo para manifestacdo
dos proprietarios ou representantes legais dos iméveis. Desta forma, em 07.06.96 foi publicado
espaco para manifestacdo no Jornal do Commercio (paginas 05 e 11) e Diario de Pernambuco
(paginas A8 e B4).

No Diério Oficial do municipio também foi publicado um Edital de Notificacdo, com
fotografias dos imoveis, nos dias 14 e 15 de junho de 1996. Ainda por meio do CDU foi enviada
a Carta Circular n° 01/96, datada de 01.06.96, informando aos proprietarios ou representantes
legais que 0 mesmo havia sido notificado extrajudicialmente através da Resolucdo CDU n°
02/96 e por meio do Edital de 07.06.96, e que 0 mesmo possuia 30 (trinta) dias para apresentar
resposta.

Assim, 64 (sessenta e quatro) ndo apresentaram resposta, enquanto 70 (setenta)
apresentaram. Destas, 49 foram contrarias a classificacdo, bem como 18 foram favoraveis.

De posse destas manifestacfes, a comissdo do CDU analisou e decidiu em 12.08.96:
excluiu 05 (cinco) imoveis da classificacdo e ratificou as outras 129 propostas. Nesta data, 0s
processos ficaram disponiveis para vistas dos conselheiros.

Em seguida, foi o momento de réplica dos interessados, o que poderia ser feito por meio
da Carta Circular n° 02/96, que foi enderecada aos 52 proprietarios cujas defesas solicitando a
ndo classificagcdo dos imdveis haviam sido indeferidas. Assim, foram recebidas 29 réplicas,
sendo 24 de posicdo contréria a classificacdo, e 04 de posicao indefinida.

Apobs andlise das réplicas, em 23.09.96, a comissao designada pelo CDU apresenta
resposta as mesmas, mantendo as 129 propostas de classificagdo. O CDU, portanto, deliberou
por unanimidade e: a) aprovou os 101 imdveis que ndo receberam contra-razdes; b) aprovou a
exclusdo dos 05 imdveis indicados pela comissdo; c) abriu espago para vistas das réplicas a
todos os conselheiros; d) distribuiu os processos com réplicas aos conselheiros para analise e
parecer complementar; €) ouviu 0s proprietarios que apresentaram réplicas nas reuniées do
CDU nos dias 30.09.16 e 07.10.96.

Desta forma, ao fim das proximas trés reunides que ocorreram nas datas de 30.09.16,
14.10.96 e 17.10.96, a votacdo do CDU contemplou 123 imoveis aprovados, a serem
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encaminhados para aprovacao pela Camara Municipal. Assim, também a proposta da lei dos
IEP foi elaborada pela comissdo do CDU, juntamente com a DIRBAN/SEPLAN, e
encaminhado a Camara, de acordo com o artigo 100 da LUOS vigente.

Uma vez submetido a Camara, o nimero sofreu ainda algumas modifica¢des, chegando
a 113 imdveis aprovados que, somados aos 41 imoveis ecléticos salvaguardados desde 1989,
totalizou 154 Imdveis Especiais de Preservagdo — IEP. O seguinte esquema ilustra
didaticamente o processo:

Figura 10 — Etapas percorridas para sele¢do dos IEP

354 imdveis catalogados

Eclético | Protorracionalisia | Moderno

A J

PRE-SELECAO DOS IMOVEIS
Aspectos materiais e legais
Definicio de critérios de valor
Definigdo dos critérios objetivos

v \J
131 imdveis 03 imdveis
pré-selecionados pelos pré-selecionados
critérios ohjetivos pelo valor simbalico
v A J
ELIMINACOES E SELECAO FINAL DOS
IMOVEIS

Participacio dos Proprietirios
Participagiio da Cimara Municipal

A J v
110 imdveis 03 imdveis 41 imdveis 154
selecionados por critérios | + selecionados pelo +  Arquitetura Eclética = Imdwveis Especiais
objetivos valor simbélico de Casa Forte de Preservaciio

Fonte: PEREIRA, 2009, p.156

Ao fim desse processo, Recife recebeu ao todo, 154 imdveis preservados, bem como a
lei n° 16.284/97, responsavel pela regulacdo da gestdo destes imodveis, bem como dos
procedimentos necessarios a analise dos processos a ele relacionados, e futuras classificagoes

de novos IEP.
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Questdo que chama bastante a atencao durante este periodo, € o intrincado sistema legal
criado para subsidiar e legitimar todo o processo de classificagdo dos IEP. Abaixo, recorre-se a

uma linha do tempo com as normas que contribuiram para o processo:

Figura 11 — Sequéncia das normas relevantes para o processo de selecdo dos IEP em 1996

1989 1996
| |
| I
(Marco) (Julho) (Janeiro) (Abril) (Maio) Decreto
Lein®15.199/89: Decreto n° 14.745/89: Lein®16.159/96 - Lein®16.176/96—Lei n° 17.323/96 —
salvaguarda dos regulamenta a salvaguarda dos 354 deUsoeOcupagdodo procedimento para
iméveis de preservagaodos 41 iméveis emestudo Solorevisada selegdo dos IEP
arquitetura iméveis dearquitetura
eclética eclética

Fonte: Autora, 2019

Foi deste modo, portanto, que em janeiro de 1997 foi publicada a lei n® 16.284/97,
regulamentando definitivamente os IEP em Recife. Ao todo, 154!% imdveis restaram
preservados e submetidos as previsdes da norma, no que concerne a licenciamento, beneficios
fiscais, compensacdes urbanisticas (construcdo no terreno remanescente do IEP e transferéncia

do direito de construir), bem como demais regras gerais.

4.2.3 IEP classificados ap6s 1997

Contando com o rol de 154 IEP classificados a partir de 1997, Recife permaneceu até o
ano de 2002 sem novos imoveis preservados. Em parte, esse lapso temporal foi motivado pelo
complexo processo estabelecido em 1996 para a promulgacgéo da lei n® 16.284/97, que acabou
definindo que cada nova classificagdo de IEP dependeria de aprovagéo pela Camara Municipal.

No entanto, a prefeitura do Recife, por meio da procuradoria municipal, elaborou
parecer técnico entendendo que, apesar do tramite realizado em 1996, seria possivel a

classificacdo de novo IEP por decreto do poder executivo, desde que os imdveis fossem

100 Salienta-se que, junto com a lei n® 16.284/97, foi publicada uma lista de 152 imoveis preservados. Os outros
dois IEP que ndo constavam na relagdo foram incluidos posteriormente pela Secretaria de Assuntos Juridicos da
prefeitura do Recife, por meio de parecer técnico. Apesar de questiondvel a forma de preservagdo destes dois
imadveis, é inegavel que ambos passaram por todo o tramite necessario, apenas tendo havido um erro durante a
edicdo e formatacdo da lei em diario oficial.
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submetidos a votacdo pelo Conselho de Desenvolvimento Urbano CDU (Diretoria de
Preservacdo do Patriménio Cultural - DPPC, 2017).

Desta forma, foi possivel classificar, desde o ano de 2002, ao todo 10 novos IEP, entre
eles o Teatro do Parque (2012), o antigo Colégio Marista (2014), o Sport Club do Recife (2014)
0 antigo Hospital Odontolégico Magitot (2015), o Clube América (2015), entre outros. Todos
estes IEP, no entanto, estdo igualmente submetidos as previsdes da lei n® 16.284/97.

Além destes IEP, Recife ainda conta com a lista de imoveis preservados pela lei do
Plano Especifico do Bairro da Boa Vista — lei n° 18.046/14. Por meio desta norma 94 IEP foram
classificados, de modo um pouco diferente do procedimento adotado em 1996.

Os estudos para realizacdo do plano especifico do bairro da Boa Vista foram motivados
pelo Anexo 11 da Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo no Recife. No referido anexo, consta que 0s
parametros urbanisticos que se referem ao setor de preservacdo ambiental — SPA da ZEPH serdo
definidos por meio de Plano Especifico. Este, portanto, passou a ser desenvolvido pelo Instituto
da Cidade Peldpidas Silveira (ICPS), e regulamentou cada quadra da SPA da ZEPH, definindo
0s parametros e diretrizes de cada uma delas.

Durante esses estudos, foi elaborada uma lista de novos IEP, os quais foram submetidos,
junto com a lei do plano especifico, a aprovacao da Camara Municipal e assinatura do chefe do
executivo. Assim, em julho de 2014 a lei foi publicada e os 94 IEP restaram preservados e
submetidos a lei de 1997.

4.2.4 Incentivos construtivos previstos pela lei n° 16.284/97

Com o fim de entender a légica de funcionamento dos incentivos construtivos previstos
pela lei n° 16.284/97, este tdOpico busca analisar os quatro instrumentos previstos: a
Transferéncia do Direito de Construir, a isencdo de IPTU, a construgdo em area remanescente
e a possibilidade de compatibilizacio de pardmetros urbanisticos®® autorizada pelo artigo 40,
VI da norma.

Segundo a lei, tais ferramentas devem funcionar como formas de compensacdo aos

encargos gerados pelas limitagdes impostas pela prote¢do (TDC, construcdo em area

101 Observe-se que, embora ndo previsto como tal, entende-se que a possibilidade de compatibilizar parametros
urbanisticos prevista no artigo 40, VI, da lei n° 16.284/97 consiste em instrumento que incentiva o direito de
construir no Imovel Especial de preservacdo. Por esta razao, tal previsao sera tratada com um dos instrumentos de
compensacdo a preservagdo do IEP trazidos pela lei n° 16.284.
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remanescente e compatibilizacdo de parametros) e estimulo a conservacédo do IEP (isencédo de
IPTU).

Observa-se que a analise dos referidos instrumentos surgiu do seguinte questionamento:
por que o instrumento da TDC, que consiste em relevante aliado a politica preservacionista de
imoveis isolados ndo tem sido utilizado na cidade do Recife? Quais razBes inibem a efetividade
desse instrumento? Além disso, tais questionamentos amparavam-se na seguinte hipdtese: a
falta de interesse na aplicacdo do instrumento deriva do fato de que a &rea receptora do potencial
construtivo ja possui elevado coeficiente de aproveitamento, motivo pelo qual ndo se faz
interessante a aplicacdo da TDC no local. Assim, a fim de confirmar ou rejeitar tais premissas
é que se procede a analise dos instrumentos citados'®.

Para atingir o objetivo pretendido com o presente tépico, foi adotada a seguinte
metodologia: pesquisa documental nos arquivos da Diretoria de Preservacdo do Patriménio
Cultural — DPPC em busca de documentos relacionados a criacdo da lei do IEP, bem como
entrevistas pessoais realizadas entre técnicos municipais envolvidos com 0 momento de edi¢cdo
da lei n° 16.284/97 e a atual gestdo dos IEP.

Consideraces comuns aos Instrumentos

O IEP foi concebido a partir da ideia de permitir a renovacgdo urbana, a0 mesmo tempo
em que eram preservados alguns exemplares isolados que poderiam, por si s6s, contar um pouco
da histéria da cidade, de forma a demonstrar o “modus vivendi” da populagdo. Assim,

0 intuito era permitir o “renovar preservando”, mantendo a memoria da cidade ao mesmo

tempo em que se permitia fluir a dinamica urbana (URB-RECIFE, 1996, vol. 1-4).

Sua dinamica, portanto, aponta duas diretrizes gerais:

a) a preservacao do volume classificado como preservado, ou seja, a edificacéo do

IEP%2 mantendo-se suas caracteristicas originais'® e;

192 Observa-se que tais razdes explicitam a diferenca de abordagem trazida por este trabalho e a pesquisa realizado
por José Nilson de Andrade Pereira na sua dissertacdo de Mestrado em Desenvolvimento Urbano realizada na
Universidade Federal de Pernambuco intitulada “Renovar Preservando: Os Imoveis Especiais de Preservacdo no
Recife”.

103 Art, 7° Caberd ao proprietario do IEP a manutenc&o das caracteristicas originais do imével, mediante a execugao,
as suas expensas, de intervengdes que visem a preservagao dos elementos que determinam a importancia do imével
para o patriménio histdrico, artistico e cultural do Municipio.
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b) a possibilidade de construir na area remanescente do lote, sujeitando-se 0s

novos volumes aos parametros previstos na LUOS®

Pereira (2009, p. 250), apontava esta mesma tendéncia legislativa:

Embora a legislacdo estabeleca condi¢Bes de preservagdo dos IEP, os dispositivos
legais nao fazem referéncia a uma possivel compatibilizacéo de natureza geométrica,
de escala ou com vistas a visibilidade do bem em decorréncia das novas estruturas
inseridas nas areas remanescentes.

Por meio de entrevista, tal concepcdo foi confirmada. Ao se questionar sobre a
necessidade de manutencdo da ambiéncia dentro da area remanescente do IEP, foi informado
que:

A preservacéo do IEP ndo trazia consigo a intengdo de preservar o conjunto, mas sim
de manter elementos que contassem a histdria de expansdo da cidade. Ndo era uma
questdo de ambiéncia, nem nada disso. N&o se tinha a intencéo de manter a ambiéncia,
nem se deve ter hoje. Ambiéncia é com a ZEPH, o IEP ndo possuia o propdsito de
manter essa leitura (Agente Municipal 07).

Do exposto, portanto, percebe-se que a intencdo legal era a de, realmente, permitir
intervencdes dentro do lote do IEP, desconectadas da ambiéncia proporcionada pela edificacéo
preservada. Tal iniciativa, a época da classificacdo, foi criticada:

A UFPE se posicionou contra os estudos, porque ndo compreendeu a concepc¢ao dos
IEP. Assim, ela foi contra a preservacdo do patrimonio daquela forma. O proprio
arquiteto Geraldo gomes foi contratado para retirar 3 imoéveis da lista, por néo
concordar com a preservacgao.

Registre-se que, durante o momento de defesa dos proprietérios, foi a primeira vez no
Recife em que as pessoas contrataram profissionais para menosprezar seus bens
(Agente Municipal 07).

104 Art, 7° Cabera ao proprietario do IEP a manutencg&o das caracteristicas originais do imével, mediante a execucao,
as suas expensas, de intervencgdes que visem a preservagdo dos elementos que determinam a importancia do imével
para o patriménio histdrico, artistico e cultural do Municipio.

105 Art. 20 A nova edificacdo, a ser construida na area remanesceste do IEP, ficara sujeita, no que couber, aos
parametros urbanisticos estabelecidos pela LUOS para as Zonas onde se situam os IEP.

§ 1° Para efeito do calculo da area de construcdo da nova edificagdo, ndo sera computada a area construida do
imével preservado.

§ 2° O disposto no parégrafo anterior aplica-se as novas construcdes a serem edificadas em terrenos dos IEP ou
nos lotes a estes remembrados, conforme previsto no art. 12 desta Lei.
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A fim de perseguir tais objetivos, a lei elenca alguns instrumentos aptos a efetivar a
politica de preservacédo dos IEP. Para tanto, tais ferramentas foram identificadas e classificadas
de acordo com o seguinte quadro:

Quadro 18 — Classificacdo dos Instrumentos previstos pela lei n° 16.284/97
Dispositivo

Instrumento Previsto Legal Finalidade Classificacéo
Compatibilizacéo de Artigo 40, Compatibilizar os pardmetros s
n I x L Juridico
Pardmetros VI urbanisticos a preservagdo do imovel

Isengdo de Imposto Artigos 14a  Proporcionar estimulos a preservacao do

Predial e Territorial - Tributario
18 imével
Urbano
Construcdo em Area Artigos 14, Proporcionar compensacfes ao Juridico
Remanescente do IEP 19a25 proprietario do IEP
Transferéncia do Direito Artigos 14, Proporcionar compensagfes ao Juridico
de Construir 26 a 38 proprietario do IEP

Fonte: Lei n° 16.284/1997

Tal classificacéo foi realizada a luz dos critérios indicados pelo Estatuto da Cidade, no
artigo 4°, de forma que: acdes de planejamento e regulamentacdo do territorio classificam-se
como instrumentos de planejamento municipal; isencdes fiscais classificam-se como
instrumentos tributarios e financeiros, instrumentos que restringem liberdades ou criam direitos
sdo classificados como juridicos (a exemplo da TDC e OODC, assim como o préprio

tombamento).

a. Transferéncia do Direito de Construir

Conforme ja esclarecido, a figura da TDC aparecia na legislacdo do Recife desde o ano
de 1990, a partir da sua previsdo pela LOMR. Tal fato repetiu-se novamente em 1991, no PDCR,
e na LUOS de 1996, mas em nenhum deles a Transferéncia do Direito de Construir foi
regulamentada de forma a possibilitar sua aplicacédo, até porque sempre havia remissdo a uma
lei especifica.

Os IEP, por sua vez, foram mencionados no PSUQOS (art. 17), mas sua regulamentacao
e a consequente aplicagdo da TDC foram remetidos a LUOS de 1996, que, por sua vez, remeteu
0 assunto a edicao de lei especifica. Assim, enquanto a OODC j& havia sido tratada pela LUOS
de 1996, mesmo que de forma questionavel (ver topico anterior), foi apenas em 1997, com a

edicdo da lei n° 16.284/97, que a TDC foi finalmente regulamentada pela legislacdo do Recife.
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Por meio de consulta documental aos arquivos da atual Diretoria de Preservacdo do
Patrimdnio Cultural (DPPC/antigo Departamento de Protecéo aos Sitios Historicos — DPSH),
alguns registros sobre o processo de introducédo da TDC na lei n° 16.284/97 foram localizados.
Entre os registros observados, foram localizadas referéncias a experiéncias de outras cidades na
aplicagdo da TDC, as quais, acredita-se, podem ter inspirado a instituicio da TDC no Recifel%,

quais sejam: Chicago (“Space Adrift”), Curitiba e Sdo Paulo.

1) “Space Adrift”

Em Chicago, a Transferéncia do Direito de Construir nasceu com o intuito de dirimir
os conflitos relacionados a preservacdo de imoveis de interesse histérico, conforme se pode
observar no topico 2.1.2, no qual este tema ja foi abordado.

Uma vez que a proposta de insercdo da TDC na lei n° 16.284/97 propde-se a estimular
a preservagao de “exemplares isolados de arquitetura significativa para o patrimonio histdrico,
artistico e/ou cultural da cidade do Recife” (art. 2°), nota-se a importagdo do propdésito norte-

americano para o cendrio local, uma vez que 0s objetivos dos instrumentos sao semelhantes.

I1) Experiéncia de S&o Paulo

A protecdo de imoveis de valor histérico em Sao Paulo iniciou-se em 1974, a partir de
levantamento realizado pela Coordenadoria Geral de Planejamento (COGEP), que identificou
varios bens de valor cultural passiveis de preservacdo. Tais imdveis foram incorporados na Lei
Municipal n®8.328, de 2 de dezembro de 1975, que criou as zonas de uso Z8-200, caracterizadas
pelos “imoveis de carater historico ou de excepcional valor artistico, cultural ou paisagistico,
destinados a preservagdo”. Na lei, foram listados 94 itens preservados, identificados de Z8-
200.001 a Z8-200.094, que incorporavam ndo sé exemplares arquitetdnicos representativos,
mas também edificaces com menor relevancia arquiteténica que, junto com o tracado viario
do local, compunham um espaco urbano de interesse historico, configurando o conceito de

Patriménio Ambiental Urbano. Eram zonas que

106 Ressalte-se que, apesar dos registros documentais encontrados, um dos agentes municipais entrevistados
afirmou que, apesar de ter participado de algumas fases da instituicdo do IEP, ndo lembra de referéncias externas
sobre a TDC, com a excec¢do da cidade de Sdo Paulo e de alguns casos ndo identificados em Salvador, terem
influenciado o processo do Recife de forma direta. O agente entrevistado, no entanto, ndo veda a possibilidade de
influéncias externas (Agente Municipal 07).
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enxergavam o patriménio cultural como parte da trama urbana e que visavam incluir a
manutencdo desses edificios historicos no planejamento da cidade (PERETTO, 2014, p. 2).

Em 1984, foi aprovada a lei n° 9.725/84, que criou a transferéncia do potencial
construtivo para os imoveis enquadrados como zona de uso especial Z8-200. Para o calculo do
potencial construtivo do imovel, seria considerado o coeficiente maximo de aproveitamento da
zona de uso contigua mais permissiva (art. 3°). A area do imovel preservado seria subtraida do
potencial construtivo, bem como seriam consideradas todas as restricdes da legislacdo de
parcelamento, uso e ocupacao do solo incidentes sobre o local onde o imovel estiver localizado
(art. 4°).

Em regra, s seria permitida a transferéncia de 60% do potencial construtivo do imdvel
preservado. A transferéncia integral seria admitida apenas nos casos em que o imovel
preservado fosse destinado a instalacdo de atividades que possibilitem a fruicdo do publico,
permitidas, caso a caso, pela Comissdo de Zoneamento, mediante pedido do proprietario (art.
5°). Da mesma forma, também sé seria admitida para imoveis situados no perimetro de zona de
uso circundante ao imdvel preservado, os quais poderiam receber acréscimo de até 25% no
coeficiente de aproveitamento maximo permitido pela legislacdo. Além disso, a conservacao e
0 restauro dos imoveis preservados consistiam em obrigacdo a ser assumida por seu
proprietario.

A mesma lei ainda criou a isencdo do Imposto Predial e Territorial Urbano, mas nédo
definiu suas especificidades. Estas, assim como os detalhes relacionados a aplicacdo da
transferéncia do potencial construtivo, ficariam a cargo da Comissdo de Zoneamento da
Secretaria Municipal do Planejamento (arts. 9° e 19).

Observe-se gue o instituto da transferéncia de potencial construtivo da cidade de Séo
Paulo, bem como a previséo de isencao tributéria para os imdveis preservados, foram instituidos
anos apos a publicacéo da Carta do Embu, de 1976. Em relacdo a transferéncia, no entanto, néo
foram abarcadas algumas orientagdes, tais como a instituicdo do coeficiente basico Unico e a
possibilidade de alienacdo da &rea correspondente ao imével preservado. Assim, o instrumento
foi regulamentado em um contexto de zoneamento no qual existiam coeficientes de utilizagdo

variados, assim como a transferéncia ndo contemplava todo o potencial construtivo, em regra.
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I11) Experiéncia de Curitibal®’

Em 1982, Curitiba instituiu incentivo construtivo para a preservacdo de imoveis de valor
cultural, histérico ou arquitetdnico, por meio da lei n° 6.337 do mesmo ano. O objetivo da
norma era conceder maiores incentivos a preservacdo dos bens culturais da cidade além da
isencdo do imposto imobiliario, que ja era previsto pela lei n° 6.202/80%,

Tais bens culturais foram denominados de Unidade de Interesse de Preservacao
(UIP), pela classificag&o realizada pelo Decreto n® 414/1982, publicado um més apds a lei em
comento. Assim, o incentivo construtivo se dividia em dois aspectos:

a) autorizacdo para realizar construcdo acima dos limites previstos pela legislacdo em
vigor no préprio terreno do imdvel de valor cultural, histérico ou arquitetdnico, havendo area
remanescente para tanto e desde que néo seja afetado o entorno do imével a ser preservado (art.
3°)

b) transferéncia do incentivo construtivo para outro imovel mediante interveniéncia da
Prefeitura Municipal, caso ndo fosse possivel a construcdo na area remanescente do terreno (art.
4°),

107 para maiores detalhes sobre a experiéncia da cidade de Curitiba com a aplicagdo da TDC, consultar GAIO D.,
“A Interpretaciio do Direito de Propriedade em face da protecio constitucional de Meio Ambiente Urbano”,
Renovar, 2015, cap. 05.

108 Esta lei tratava de: hipoteses de incidéncia dos tributos municipais, deveres acessérios, organizacdo da
administragdo tributaria, isengdes fiscais, entre outras providéncias correlatas. No seu artigo 54, II, “b”, isentava
do imposto imobiliario os proprietarios de imdveis considerados, pela Prefeitura, de valor histérico ou cultural,
obedecidos os requisitos e condicdes fixados em regulamento. Este, no entanto, ndo foi instituido e a referida lei
foi revogada pela lei complementar n © 40/2001, atualmente vigente.
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Figura 12 — Funcionamento da TDC em Curitiba conforme a lei n° 6.337/82
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Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba (IPPUC)%°

A partir do exposto, aponta-se 0 seguinte: ndo sé a TDC, mas também a construgdo em

area remanescente e a isencdo de IPTU eram instrumentos previstos em Curitiba na época de

regulamentacdo da lei n° 16.284/97; os trés instrumentos destinavam-se a conceder beneficios

aos proprietarios de imoveis preservados.

A lei apresenta preocupacdo com a ambiéncia em que se encontra inserido o imdvel. No

artigo 3°, é exigida como condicdo a edificacdo na area remanescente, que “ndo seja afetado o

entorno do imével a ser preservado”. No mesmo sentido, o artigo 5°, paragrafo Uinico prevé que,

em caso de demolicao da UIP e na impossibilidade de sua reconstrugdo, “a constru¢ao de novo

prédio devera obrigatoriamente observar a area e 0 volume do mesmo”.

109

<Disponivel

em: http://buenaspracticaspatrimonio.blogspot.com/2007/09/el-patrimonio-historico-de-

curitiba.html>. Acesso em: fevereiro de 2019.


http://buenaspracticaspatrimonio.blogspot.com/2007/09/el-patrimonio-historico-de-curitiba.html
http://buenaspracticaspatrimonio.blogspot.com/2007/09/el-patrimonio-historico-de-curitiba.html
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Fonte: BITTENCOURT, 2005

A lei ainda dispunha que o incentivo construtivo estaria sujeito ao compromisso formal

do proprietario do imdvel de valor cultural, histérico ou arquitetdnico de preserva-lo segundo

orientacdo da Prefeitura Municipal (art. 2°). Tal compromisso deveria ser averbado a margem

da matricula do imovel e, uma vez formalizada a concessdo do incentivo, responderia o

particular pela sua conservacdo, sob pena das sanc¢des previstas no regulamento (art. 5°).

Em relacdo aos instrumentos previstos pela Lei de Curitiba, traca-se o seguinte quadro

esquematico:

Quadro 19 — Incentivos concedidos aos imdveis preservados em Curitiba pelas leis n° 6.202/80 e 6.337/82

Incentivo

Isencdo de IPTU (art. 54, 11, “b”
da lei n® 6.202/80)

Incentivo construtivo exercido na

area remanescente do terreno (art.

3°da lei n° 6.337/82)

Requisitos

Aplicaveis aos imoveis de
valor histérico ou cultural
indicados pela Prefeitura

a. Construcdo na area
remanescente do terreno;

b. Construgcdo nao poderia
afetar o entorno do imével
preservado;

c. Compromisso formal de
conservacdo do imdvel
firmado pelo proprietario

Beneficios

Percentuais de isen¢éo do
imposto (a serem definidos em
regulamento especifico (ndo
editado)

Construir acima dos limites
previstos pela legislagdo em
vigor
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com a Prefeitura;

d. O potencial construtivo
maximo seria constituido da
area do imovel preservado e
0 potencial do préprio
terreno (art. 4°, decreto n®
408/1991)

a. Utilizado apenas em caso
de impossibilidade de
construcdo em area
remanescente;

b. Compromisso formal de Transferir para outro imdvel

A . . conservagao do imovel (mediante interveniéncia
Transferéncia do incentivo . ol - Lo
construtivo para outro imével (art firmado pelo proprietério municipal) a possibilidade de
2°) P " com a Prefeitura; construir acima dos limites

previstos pela legislacéo em
c. O potencial construtivo vigor

maximo seria constituido da
area do imovel preservado e
0 potencial do préprio
terreno (art. 4°, decreto n°
408/1991)

Fonte: Acervo IPPUC in BITTENCOURT, 2006, p. 78

Apbs a aprovacdo da lei, a primeira concessao de potencial ocorreu em 1986, no caso
da Casa Hauer. Neste caso, no entanto, o proprietario adquiriu e alienou o potencial construtivo,
mas ndo cumpriu a condic¢do de restaurar a edificacdo (PINHEIRO, 2009, p. 88).

Em 1991, a lei foi regulamentada pelo decreto municipal n° 408/91, que estabelecia
critérios para a aplicacdo da TDC na cidade. Para tanto, indicava as zonas e 0s setores que
receberiam o solo criado derivado da transferéncia, bem como expande a aplicacdo do
instrumento também para imoveis de valor cultural doados ao municipio.

Em 1993, variados problemas relacionados a efetivacdo da TDC induziram a sua
reestruturacdo, que aconteceu por meio do decreto n° 380/93. Este modificava o sistema de
transferéncia do potencial construtivo, vinculando-o a concessdo de cotas. Assim, cada
Unidade de Interesse Especial de Preservacdo (UIEP) receberia um ndmero de cotas

relacionando ao seu potencial construtivo, necessario a sua restauracéo.

O formato tradicional de TDC ndo possibilitava a viabilizacdo do restauro destes
edificios. Uma dificuldade era o fato dos edificios serem de grandes dimensdes e por
isso exigirem a transferéncia de uma elevada quantidade de potencial construtivo, o que
tornaria o processo moroso. Outra era que muitos destes edificios eram institucionais, o
gue exigia que a negociacdo deste potencial construtivo fosse aprovada em instancias
burocraticas, também contribuindo para morosidade. Por fim, muitos destes edificios
eram publicos, portanto o potencial construtivo também era
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publico, e por isso sua transferéncia estava sujeita a diversos questionamentos
(POLUCHA,2017, p. 16).

No sistema introduzido, o potencial construtivo das UIEP era tratado de forma diferente
das UIP, em razdo de seu uso publico. Nas UIEP, o potencial construtivo era convertido em
cotas e os valores arrecadados com sua venda seriam aplicados na restauracdo das referidas
Unidades. Ou seja, o particular que desejava adquirir solo criado deveria comprar cotas de
potencial construtivo das UIEP. Adquiridas as cotas, o particular receberia uma certidao de
potencial construtivo (art. 4°, paragrafo Unico), que poderia ser utilizada no prazo de 03 anos
(art. 5°).

a.1 Objetivos Pretendidos

A introducdo da TDC na lei n° 16.284/97 buscou propiciar o aproveitamento do direito
de construir dos IEP, os quais seriam restringidos em razdo da preservacdo. Apos entrevista,
ficou claro que, de fato, esta foi uma preocupacdo do DPSH na época de instituicdo do
instrumento, tendo em vista que houve muita oposi¢do dos proprietarios ao IEP, motivadas pela
impossibilidade de demolicdo dos bens e construcdo de bens economicamente mais atraentes
(Agente Municipal 07).

A criacdo do instrumento urbanistico no Recife seguiu os preceitos da Carta do Embu,
possibilitando a alienagdo do potencial construtivo mediante pagamento em dinheiro®°. Isto
porque, uma vez obtida a autorizacdo estatal para a realiza¢ao da transferéncia, a negociacao do
potencial construtivo acontecera entre os particulares. A partir desta disposicdo é possivel
perceber a presenca da dindmica imobiliaria na abordagem dos instrumentos urbanisticos em
Recife, assim como em outras cidades brasileiras desde a década de 1970.

Observa-se que, em regra, a TDC gera criacdo de solo (no sentido de que se torna
possivel construir além da capacidade do lote) no momento de pouso do potencial construtivo
nas areas receptoras da cidade. No caso do Recife, no entanto, esse fendbmeno ocorre ainda

dentro do lote do IEP, uma vez que a lei possibilita que os imdveis que ja tenham utilizado

10 Art. 35 As autorizaces de TDC poderdo ser negociadas pelo proprietario do IEP com terceiros, relativamente
ao saldo do potencial construtivo ou seu montante total, fracionado ou ndo, sem prejuizo das obrigacdes de
preservacao do IEP e do cumprimento das demais exigéncias estabelecidas nesta Lei.
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todo o potencial construtivo em razao da construgédo da edificacdo preservada, possam, mesmo
assim, transferir a area construida equivalente ao imével preservado!*,

A possibilidade de transferéncia da area do imovel preservado também ¢é derivada da
Carta de Embu, que concluiu que “no caso de imovel tombado, o proprietario podera alienar o
direito de construir correspondente a 4rea edificada ao coeficiente unico de edificagio”'?. No
entanto, a lei municipal do Recife ndo deixa claro esse beneficio, 0 que gerou alguns mal-
entendidos durante a aplicacdo do instrumento, conforme sera visto adiante.

Além disso, a TDC poderia ser aplicada independentemente da construcdo em area
remanescente. Ou seja, por meio da TDC, os IEP com ou sem area remanescente poderiam
transferir seu direito de construir. No caso daqueles que possuiam &rea remanescente, a
transferéncia seria realizada de duas formas: com o saldo do potencial construtivo que néao
pudesse ser usado pela construcao na area remanescente (art. 27, 81°), ou com todo o potencial
construtivo do lote (art. 27, 83°). O potencial a ser transferido, segundo a lei, deveriam pousar
em duas areas determinadas: em 1997, eram a ZUP1 e as Areas Temporarias de Reurbanizagio
(ATR), que ndo foram regulamentadas.

Diferencia-se, neste ponto, da experiéncia de Curitiba, que previa como condicdo para
0 exercicio da TDC a impossibilidade de construcdo em area remanescente. Mas, como ja
explicado, o instrumento criado em Recife se propunha, na verdade, a otimizar a maximizagéo
econbmica do terreno preservado. Destaca-se que, uma vez utilizado todo o potencial
construtivo, o IEP ndo seria objeto de nova transferéncia (art. 5°).

E possivel afirmar que a TDC regulamentada no Recife se apoia em alguns fatores
principais, cujo destaque se faz necessario: a) os sujeitos da relacdo de transferéncia; b)
intervencdo estatal no processo de transferéncia; c) o direito de construir; d) contrapartida
oferecida pelo proprietario do imovel cedente; €) reincidéncia na relacdo de transferéncia; f)
formas de exercicio da TDC.

As partes do processo de transferéncia, segundo a lei n° 16.284/97, sdo o proprietario

do IEP (imovel cedente)!® e o proprietario do imdvel receptor'!* (imével localizado nas areas

111§ 20 Quando o IEP néo possuir area remanescente no seu terreno podera transferir todo o potencial
construtivo inerente ao imovel preservado para outra area.

112 Este beneficio também estava presente na lei de Curitiba (artigo 4°, 11, Decreto n° 408/1991).

130 artigo 26, paragrafo tnico da lei define que apenas o titular do dominio Gtil ou pleno do IEP podera receber
a autorizacdo da TDC.

114 Art, 27, § 6° Para efeito da TDC, considera-se cedente o imével que transfere o potencial construtivo e
receptor, o imovel que recebe o aludido potencial.
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indicadas no artigo 29 da lei)!!®. Em principio, a norma estabelece que o proprietario do imével
com potencial construtivo pode negociar a transferéncia diretamente com terceiros, sem a
intervencao estatal*'®. Neste caso, o Estado ndo participaria da negociaco, ndo se configurando
como parte do processo de transferéncia. No entanto, na situacdo de imovel pertencente ao
municipio, a situacéo se modifica: o Estado passaria a ser o proprietario do potencial construtivo
e, consequentemente, poderia negociar diretamente com os particulares proprietarios de
possiveis imoveis receptores.

Quanto ao envolvimento do Estado no processo de transferéncia do potencial
construtivo, faz-se necessaria uma breve descri¢cdo do funcionamento do processo previsto na
lei de 199717

1. O proprietario do IEP deve solicitar ao municipio, por meio do 6rgao responsavel pela
preservacdo do patriménio, laudo técnico informando a indicagdo do montante de potencial
construtivo de que dispde o imdvel!!8, assim como as condi¢bes de conservacio do imovel;

2. Uma vez ciente do potencial disponivel para transferéncia, pode o particular negociar
diretamente com terceiros ou transferir o potencial para outro imoével de sua propriedade (artigo
26, caput);

3. Alinhados os interesses do proprietario do imével cedente com os interesses do
proprietéario do imdvel receptor, deve o proprietario do IEP submeter ao municipio a solicitacdo
guanto a possibilidade de transferéncia do direito de construir, anexando termo de
responsabilidade no qual obriga-se a conservar, recuperar ou restaurar, as suas expensas, o IEP,
nas condicdes previstas pela lei n° 16.284/97,

4. Apos andlise do pedido pelo municipio!®® e satisfeitos os requisitos, a transferéncia

sera concedida®®:

115 Art. 29 O imovel receptor deverd estar situado na Zona de Urbanizacdo Preferencial 1 - ZUP 1, definida na
LUOS, ou em Areas Temporarias de Reurbanizacdo (ATR) que vierem a ser criadas por leis especificas, quando
estas assim o estabelecerem, tudo conforme previsto na LUOS.

116 Art. 35 As autorizacdes de TDC poderéo ser negociadas pelo proprietario do IEP com terceiros, relativamente
ao saldo do potencial construtivo ou seu montante total, fracionado ou ndo, sem prejuizo das obrigacGes de
preservacao do IEP e do cumprimento das demais exigéncias estabelecidas nesta Lei.

117 Apesar de ndo haver decreto regulamentador do processo de transferéncia do direito de construir, o
procedimento acima descrito é proveniente de interpretacao dos dispositivos presentes na lei n® 16.284/97.

18 Art. 21, § 1° O 6rgdo competente do Municipio indicar, com base na Consulta Prévia, além de outras exigéncias
pertinentes, 0 montante do potencial construtivo do IEP e o quanto desse potencial podera ser utilizado no mesmo
lote.

119 Observa-se que a lei ndo atribuiu a administragdo publica discricionariedade quanto a anélise deste pedido. Ndo
esta previsto no texto legal o condicionamento da autorizagdo da transferéncia do potencial a analise de pertinéncia
do estado, motivo pelo qual entende-se que, uma vez satisfeitos os critérios de existéncia de potencial construtivo,
compromisso de conservacao, recuperacao ou restauracdo do imével e localizacdo do imével receptor na area
prevista, é direito do particular a autorizacdo da TDC.
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5. O municipio devera inscrever no Cadastro Imobiliario do Municipio a autorizacdo da
TDC, com a explicitacdo no registro de cada imovel, cedente ou receptor e do respectivo
potencial construtivo objeto da transferéncia;

6. Os particulares deverdo firmar o instrumento de negociacao, registra-lo em cartorio e
encaminha-lo ao municipio, que procedera ao seu registro para controle e acompanhamento das
transferéncias j& ocorridas;

7. Para emissao de licenca de construgdo no imovel receptor, sera necessaria a aprovacgao,
pelo municipio, de projeto de restauragdo ou recuperacio do IEP, quando for o caso*??;

8. Uma vez concluidas as obras no imével receptor, a concessdo do “habite-se” pelo
municipio fica restrita a finalizacdo das obras de conservacéo ou restauracdao no IEP, quando
exigidas.

Nota-se, a partir do procedimento apresentado, que a participacdo do Estado no processo
limita-se ao exercicio do poder fiscalizador, uma vez que cabe a ele a avaliacdo quanto ao
cumprimento dos requisitos previstos, bem como a efetiva autorizacdo da TDC. Além disso,
deve o municipio alimentar seus registros com os processos de TDC que ocorrerem, para fins

de acompanhamento do exercicio desse direito pelos particulares!??.

a.2 Potencial Construtivo

O potencial construtivo é questdo importante a ser abordada. Durante a elaboracdo da
lei de 1997, fez parte dos critérios de analise dos bens a serem preservados, conforme tabela
encontrada nos registros da época (anexo). Desta forma, a situacéo dos 154 IEP preservados era

a seguinte:

120 Neste caso, apesar da omissdo legal, faz-se prudente que o municipio estabelega um prazo maximo para
exercicio do direito concedido.

121 Caso 0 imével apresente satisfatorio estado de conservacgdo, atestado pelo érgdo municipal competente, este
requisito ndo sera obrigatorio para concessao da licenca.

122 Necessario destacar que, caso 0 municipio seja proprietario de um imével cedente, sua fungéo no processo muda
completamente, passando a parte no processo, o qual devera obedecer a critérios de impessoalidade e publicidade,
pautados na lei federal n° 8.666/93.
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Gréfico 6 — Demonstracdo do potencial construtivo dos IEP no momento da classificacdo de 1997

73;47% IEP sem potencial
81; 53% .
'\ - construtivo

IEP com potencial
construtivo

Fonte: DPPC, 1997 (organizado pela autora, 2019)

No entanto, conforme ja demonstrado, ap6s 1997 foram classificados mais 104 IEP, para
0s quais ndo se fez registro dos potenciais construtivos existentes. Em razao disso, para este
trabalho, foi realizada tabela contendo o potencial construtivo maximo de todos os 258 IEP
classificados atualmente no Recife (anexo), cujos valores foram obtidos a partir do Sistema de
Informacdes Geograficas da Prefeitura do Recife (ESIG) - ndo foram realizadas medi¢es in
loco.

No entanto, para saber quanto cada IEP possuiria de area transferivel, sdo necessarias
informacdes a respeito dos acréscimos de areas aprovados e, de fato, construidos em cada IEP.
N&o conseguimos obter tais informacdes por meio da verificacdo dos processos até a data de
fechamento desta pesquisa. No entanto, segundo informacdes obtidas mediante entrevista, foi
informado que, por meio do “Diagnostico dos Imoveis Especiais de Preservacao”, projeto
atualmente em desenvolvimento na DPPC como parte das acdes estratégicas de elaboracéo do
“Plano de Preservagdo do Patrimonio Cultural do Recife”, € possivel indicar que, atualmente,

ha:

63 imodveis com potencial na area remanescente, ou seja, IEP cujas dimensdes do
terreno e locacdo da edificacdo no lote permitem a implantacdo de nova construcéo
beneficiando-se dos parametros definidos pelas Leis 16.176/96 e 16.284/97.

63 imdveis sem potencial, ou seja, cuja implantagdo da edificacdo no terreno nao
permite novas construgdes e, desta forma, ndo se beneficiam dos pardmetros
permitidos para zona onde esta situado.
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28 imoveis com potencial ja realizado, ou seja, cujo total de area construida é igual ou
superior ao coeficiente permitido pela Lei 16.176/96, ndo sendo portanto possivel o
acréscimo de area (Agente Municipal 05).

Diante de tais dados, foi possivel elaborar o seguinte gréafico:

Grafico 7 — Existéncia de area remanescente nos IEP atualmente

- 189
28,18% IEP com arearemanescente
63; 41% .
IEP sem &rea remanescente
IEP com &rea remanescente ja
63; 41% utilizada

Fonte: RECIFE/DPPC, 2019 (organizado pela autora)

Como contrapartida pela aquisicdo da TDC, a lei exige que o proprietario atenda as
exigéncias de conservacdo, restauracao e recuperacdo do IEP realizadas pelo 6rgdo municipal
competente. Entendemos que essa é uma premissa basica para a aquisicdo do TDC, mas que
muito se diferencia das origens francesas dos instrumentos, as quais pautavam-se na concessao
de &reas para o poder publico. Observa-se que, no caso do Recife, 0 municipio acaba néao
usufruindo da negociacdo da TDC. Embora o instrumento consista em forma ndo tributaria de
recuperacdo de mais valia pelo Estado, conforme aponta a doutrina 23, no caso em questdo nio
se verifica a obtencdo desse beneficio pelo municipio do Recife.

O artigo 27, § 5° prevé que “uma vez exercida a TDC sobre todo o potencial construtivo,
o IEP nido podera ser objeto de nova transferéncia”. No entanto, o caput do artigo 28 ensina que
“a TDC podera ser exercida, total ou parcialmente, fracionada ou ndo, respeitada a capacidade
de absor¢do do imovel receptor”. Neste sentido, entende-Se que, enquanto ndo esgotado o

potencial construtivo do IEP, para ele perdura a possibilidade de sua transferéncia.

123 “pode-se entender a recuperacdo das mais-valias decorrentes da atuagdo do Estado como sendo o processo
mediante o qual o total ou uma parte do aumento no valor da terra atribuivel aos esfor¢os de uma comunidade é
revertido ao Poder Publico por meios fiscais ou, mais diretamente, em melhorias locais para o beneficio da propria
comunidade” (Cf. SMOLKA, M; AMBORSKI, D. “Captura de mais-valias para o desenvolvimento urbano: uma
comparagdo interamericana”, p. 317 apud GAIO, 2015, p. 18).
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a.3 A recepcao do potencial construtivo

A negociagdo entre o proprietério do terreno do IEP e o poder publico com o objetivo
de obtencédo da Certiddo de Transferéncia do Direito de Construir € tema abordado pela lei n°
16.284/97, bem como objeto de procedimento interno elaborado pela Prefeitura do Recife,
conforme apontado no item a.1. No entanto, a lei € omissa no que diz respeito aos detalhes da
segunda fase do processo de transferéncia: o “pouso” do potencial construtivo no imoével

receptor. Sobre o tema, a lei dispbe apenas o seguinte:

Art. 29 O imdvel receptor deverd estar situado na Zona de Urbanizacgdo Preferencial
1 - ZUP 1, definida na LUOS, ou em Areas Temporarias de Reurbanizagdo - ATR -
que vierem a ser criadas por leis especificas, quando estas assim o estabelecerem, tudo
conforme previsto na LUOS.

8 1° O imovel receptor da TDC situado na ZUP 1 podera acrescer na sua area
construida o correspondente a aplicacdo do coeficiente de utilizagdo méaximo igual a
1,0 (um), estabelecido para o solo criado nessa zona, conforme inciso | do art. 103 da
LUOS, sem prejuizo do cumprimento dos demais pardmetros urbanisticos definidos
no Anexo 10 da LUOS.

§ 2° A area de construcdo méxima a ser acrescida no imovel receptor da TDC, situado
em ATR, serd definida pela aplicagdo do coeficiente de utilizagdo maximo
estabelecido para o solo criado da referida area, conforme lei especifica de sua criagéo,
de acordo com o disposto no art. 32 e no inciso Il do art. 103 da LUOS, respeitados
os demais parametros urbanisticos.

Sao duas as areas previstas para recep¢do do potencial: a ZUP 1 e as ATR. Estas nunca
foram regulamentadas, o que torna o 82° citado inaplicavel, o que torna possivel concluir que
0 potencial s6 poderia ser recebido pela primeira area (ZUP1). Em 1997, os parametros
urbanisticos incidentes sobre a ZUP1 eram aqueles previstos na lei n° 16.176/96, conforme ja
abordado no item 4.1 deste trabalho. Nessa zona, o coeficiente de utilizag&o previsto (maximo)
era de 4,0, sendo possivel atingir o indice 5,0 em caso de criacédo de solo.

Nota-se, portanto, que a sistematica de transferéncia do direito de construir previsto pela
lei n° 16.284 alinha-se a aquele montado pela LUOS de 1996. No entanto, aqui reitera-se a
critica ja formulada no item 4.1.: o coeficiente maximo da ZUP1 (4,0) ja era bastante alto, e
ainda poderia ser acrescido de mais 1,0, em caso de solo criado (desde que observados 0s
parametros urbanisticos da zona previstos pela LUOS — art. 103). N&o se observa, nesse caso,
estratégia eficiente de planejamento urbano, uma vez que, ndo s6 nessa zona, mas em varias
outras, ja se observavam altos coeficientes de aproveitamento. A criacdo de solo nessas areas,

portanto, ndo aparentava ser um fator tdo atrativo ao mercado imobiliario. Até o ano de 2008,
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portanto, estas eram as previsdes legais incidentes sobre a recepc¢do do potencial construtivo
por meio da TDC.

A lei n° 17.511/08 foi responsavel pela revisdo do Plano Diretor (PD) do municipio do
Recife e, desta vez a luz do Estatuto da Cidade!?, trouxe novas previsdes acerca dos
instrumentos da OODC e TDC por meio dos artigos 158 a 168.

O artigo 22112, por sua vez, estabeleceu alteracdo quanto as areas onde poderia haver a
criacdo de solo por meio da OODC e da TDC, alterando o disposto na lei n° 16.284/97, que
autorizava a recepgéo do potencial construtivo apenas na ZUP1, e definindo que a recepcao do
solo criado apenas na ZAC-C1. O “pouso” do potencial construtivo aconteceria de acordo com

0 seguinte quadro:

Quadro 20 - Coeficientes de utilizacdo de acordo com a lei n° 17.511/08

I ZONAS I COEFICIENTES DE UTILIZACAD - u I
| [le=mm=== S s My——m==s= S SSSSSS SIS |
| |y Mimimo|p Permarente |p Bisicoly de exportacdoly de importacdc|p Macimo|
| | | | (TDC ou cuterga |
I
I
I

| | | onerosa) |
I | I I
ZAC - R I 0,1] —| 2,0 - - 2,0]
S e [e=m=mme |emm=—mmmmees i | [ I
|ZAC-C [ZAC-C 1 | 0,11 1,01 2,0 1,0 1,0 3,00
I |e======s [e=m=mme |emm=—mmmmees i | [ I
| |ZAC-C 2 | 0,1 1,00 3,5 2,5 - 3,51
I | [e=m=mme |emm=—mmmmees i | [ I
| | | 0,1 1,00 2,0 2,0 - 3,01
I | [e=m=mme |emm=—mmmmees i | [ I
| | | 0,1 1,00 2,5 1,5 - 2,51
I | [e=m=mme |emm=—mmmmees i | [ I
| | | 0,11 1,01 2,0 1,0 - z,0|
I | [e=m=mme |emm=—mmmmees i | [ I
| | | 0,11 1,01 1,5 0,5 - 1,5]
Jo==mmm== e [o=m=m=e Jess==mmmmees [ s=mmsm=s(|joosssmmmomsosos |sossosssmsossos||ssosssss I
|ZAC-M | 0,11 1,01 3,0 2,0 - 3,00
[o==m=mmemeseems=s [m=mmmm== Jessmmmmmmmee e | e [ s B I
|Za | 0,11 1,01 1,5 0,5 - 1,5]
(Jo==mmmmemessemss [e=m=mme |emm=—mmmmees i | [ I
|554 2 | 0,11 1,01 2,0 1,0 - z,0|
I

Fonte: Lei n® 17.511/08

124 Art. 158 O Poder Publico Municipal exercera a faculdade de outorgar onerosamente o exercicio do direito de
construir, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario, conforme o disposto nos artigos 28, 30 e 31 da
Lei Federal n® 10.257- Estatuto da Cidade, de 10 de julho de 2001 e de acordo com os critérios e procedimentos
definidos nos termos de lei especifica.

125 Art. 221 Enquanto ndo editadas as leis especificas disciplinadoras dos institutos da Transferéncia do Direito de
Construir - TDC e da Outorga Onerosa do Direto de Construir, fica permitido:

I - Na Zona de Ambiente Construido de Ocupag¢do Controlada 1 - ZAC C1 a edificagdo até o limite do
coeficiente de utilizacdo basico definido para esta zona, nesta Lei; e,

Il - Na Zona de Ambiente Construido de Ocupacao Controlada 2 - ZAC 2 a edificacdo até o limite dos coeficientes
de utilizacdo maximos definidos conforme os setores e categorizacdo de vias, para esta zona, nesta Lei. (grifo
Nosso)
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Observe-se que o quadro define a possibilidade de recepcdo de coeficiente apenas na
ZAC Controlada 1, com o limite de importacdo de coeficiente 1,0 na zona. Outra consideracéo
pertinente relaciona-se as diversas classificacGes de coeficientes de utilizacdo previstos no
Plano Diretor de 2008: até o ano de entrega do presente trabalho, momento em que ja se
processa a revisao do Plano Diretor da Cidade do Recife, tal variedade de coeficientes nunca
foi aplicada. Ou seja, o PD trouxe um elaborado sistema de coeficientes de utilizacdo no intuito
de submeté-los a regulamentacdo posterior, mas isso nunca aconteceu. Neste contexto, 0
coeficiente basico acabou por ser aquele considerado como padrdo, em regral?®, e aplicavel a

cada zona prevista no PD'?’,

126 Com excecdo da ZAC-C2, para a qual o artigo 221, Il autoriza a construcdo até o coeficiente maximo previsto.
127 Como excecdo a esse comando, previu a lei n° 17.511/08: Art. 167 Os imdveis situados nas Zonas de Ambiente
Natural - ZAN poderéo alienar o potencial construtivo até o limite do coeficiente de exportacdo, definido no artigo
143.
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Mapa 2 — Zoneamento da Cidade do Recife segundo a lei n° 17.511/08

Fonte: Anexo da Lei n° 17.511/08

Aqui, ressalte-se que, além da histérica dificuldade de insercdo dos instrumentos da
OODC e TDC enfrentada pelos municipios em geral, conforme apontado nos capitulos 2 e 3, a
cidade do Recife ainda conta com as seguintes agravantes: em primeiro lugar, a ndo adoc¢éo de
coeficiente basico Unico aplicavel a toda cidade (o que, como visto, a melhor doutrina sempre

apontou como requisito essencial ao sucesso do solo criado); em segundo lugar, a
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cidade sempre contou com diferentes coeficientes aplicaveis a cada zona, os quais, diante da
inexisténcia de fixagdo de valores minimos e méximos, sempre eram aplicados no maximo; em
terceiro lugar, apenas uma area da cidade, a ZAC-C1 seria capaz de receber o potencial
construtivo resultante da aplicacdo dos instrumentos de solo criado até a regulamentacdo da
OODC128 e TDC, sujeita a ato futuro que nunca aconteceu; em quarto lugar, destaque-se que
a area compreendida pela ZAC-C1, a orla de Boa Viagem, ja é area bastante adensada no
territorio da cidade. Ou seja, a aplicacdo do solo criado, que por natureza se mostra como um
desafio geral as cidades brasileiras, em Recife parece quase impossivel de funcionar diante dos
problemas apontados.

Em relagdo a OODC, o PD de 2008 (art. 160) previu a isencdo de sua cobranca nas
hipdteses de: | - Habitagc6es de Interesse Social (HIS); 1l - imoveis situados nas ZEPH quando
beneficiados por obras de complementacéo, integracao e valorizacdo dos imdveis e 111 - imoveis
situados nas Zonas Especiais de Dinamizacdo Econdmica (ZEDE), quando destinados a uso
misto. O célculo aplicAvel a contrapartida financeira, no entanto, seria definido em lei
especifica®?® (art. 159). Esta lei, geral e aplicavel as hipoteses genéricas de OODC, nunca foi
editada.

Também foi prevista a hipotese de vedacdo a concessdo da OODC (art. 161), nos casos
em que fosse identificado impacto ndo suportavel pela infraestrutura, de acordo com os critérios
e procedimentos definidos nos termos de lei especifica. No entanto, conforme ja esclarecido,
tal norma nunca foi editada’®’. Também foi proibida a aplicacdo da OODC nas Macrozona de
Ambiente Natural (MAN) - art. 162.

Como forma de direcionamento dos investimentos obtidos com os recursos da OODC,
0 artigo 163 previu que deveriam ser aplicados, preferencialmente, na zona onde o imovel se
encontra inserido. Neste sentido, deveriam ser destinados a programas habitacionais de
interesse social e de saneamento ambiental. No entanto, diante ndo regulamentacdo do

instrumento até a presente data, tal dispositivo restou inaplicado.

128 Apesar do disposto no artigo 159 da lei, que garantiu que a OODC poderia ser concedida nas zonas especificadas
no artigo 143, na publicacdo da lei n° 17.511/08 no Diario Oficial do Municipio (edicdo n° 148, publicada em
30/12/2008) nao foi publicado quadro complementar ao artigo mencionado, bem como também ndo consta nos
anexos da lei.

129 A lei n° 17.710/11 estabeleceu forma de célculo especifica para as hipoteses de OODC previstas em seu texto.
130 Ressalte-se que a lei municipal n° 17.710/11 regulamentou as hipéteses de OODC aplicaveis as edificagGes de
uso coletivo destinadas ao servico de hospedagem no intuito de melhorar a estrutura existente na cidade do Recife
durante a realizacdo do evento da Copa do Mundo 2014. No entanto, ndo se pode considerar tal diploma como
norma regulamentadora da OODC a qual se referem os artigos da lei n°® 17.511/08.
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Quanto ao tratamento da TDC, o Plano Diretor concedeu tratamento genérico, bastante
similar a aquele conferido pelo Estatuto da Cidade ao instrumento. Neste sentido, sua aplicagao
objetivaria o atendimento a: | - implantar infraestrutura, equipamentos urbanos e comunitarios;
Il - viabilizar a preservacao, quando o imdvel for considerado de interesse historico, ambiental,
paisagistico, social ou cultural; e, Il - servir a programas de regularizacdo fundiéria,
urbanizacdo de areas ocupadas por populagdo de baixa renda e habitacdo de interesse social
(art. 164).

Os coeficientes aplicados a TDC seriam aqueles tratados no artigo 1433 da Lei, da
mesma forma que a OODC. Foi previsto que lei especifica definiria as condicdes especificas de
regulamentacdo do instrumento mas, diante da inexisténcia de lei geral aplicavel ao
instrumento, consideram-se aplicaveis os dispositivos incidentes sobre a TDC previstos na lei
n° 16.284/97*%2, no que fosse compativel com a lei n° 17.511/08.

O artigo 166, por sua vez, permitia a utilizacdo do coeficiente maximo previsto nas
seguintes hipdteses: | - imdveis situados nas ZEPH quando das eventuais obras de
complementacdo, integracdo e valorizagdo; Il - imoveis destinados a Habitagdo de Interesse
Social (HIS); Il - imdveis transferidos ao Poder Publico para fins de empreendimento atraves
de consdrcio imobiliario; e, IV - imoveis destinados ao uso misto, situados nas Zonas Especiais
de Dinamizacdo Econdmica. Além disso, os artigos 165 previa que 0s imoveis destinados a
implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios poderdo alienar o potencial construtivo
até o limite do coeficiente basico, mediante a transferéncia do direito de construir. Ainda, o
artigo 168 do PD vedou a transferéncia de potencial construtivo para imoveis situados nas areas

dentro do perimetro de operagdes urbanas consorciadas.

a.4 O caso do Chalé 92

Apesar da regulamentacdo geral, os procedimentos para efetivacdo da aplicacdo do
instrumento nunca foram regulamentados no Recife. Ainda assim, até a data de entrega da
presente pesquisa, apenas um imovel, o IEP n° 92 concluiu o processo de obtencdo do

Certificado de Autorizacao de Transferéncia do Direito de Construir.

131 Conforme ja apontado, o quadro relacionado ao artigo 143 da lei n° 17.511/08 ndo constava na edigdo
publicada no Diario Oficial do Municipio em 30/12/08.

132 Cujos comandos permanecem vigentes até a regulamentacéo especifica do instrumento ou revogagao
ocasionada por mudanca no Plano Diretor da Cidade.
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Figura 14 — Fachada do IEP n° 92

Fonte: SABOIA, 201713

O imovel localizado na Rua das Pernambucanas, n°® 92 foi selecionado pelos DPSH e
CDU durantes os estudos que levaram a criacdo da lei n°® 16.284/97. Na lista de IEP preservados
anexada a lei, ele recebeu a classificacdo n° 28 (vinte e oito).

Por meio do sistema de informagdes integradas da Prefeitura do Recife, extraem-se as
seguintes informagdes sobre o chalé:

3 v »

_Figura 15 — Localizacdo do Chalé 92 no mapa do Recife
TN < ) .

" boa

' “i (11490135030434
Nome Edificacdo .
Rua das Pernambucanas,
.92, Gragas, Redfe -
" Pernambuco, CEP 52011-
010
Ano Construcao : 1939
! Tipo
Empreendimento pCass
Situacao Imovel : ATIVO
Area Total

Endereco

Construida

Qtd Blocos

Qtd Pavimentos

Qtd Unidade 2
Habit/Comercial 2

Area Lote :968.71

Dpa ST :966.102454155

Fonte: ESIG

133 <Disponivel em: http://www.blogdasppps.com/2017/10/conheci-o-multi-espaco-chale-92-bar-no-

recife.html>. Acesso em: jan. 2018.


http://www.blogdasppps.com/2017/10/conheci-o-multi-espaco-chale-92-bar-no-recife.html
http://www.blogdasppps.com/2017/10/conheci-o-multi-espaco-chale-92-bar-no-recife.html
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Nesta pesquisa, ndo se busca aprofundar o caso em questdo, considerando que ja foi
tratado pela dissertacdo de Nilson Pereira (2009, pp. 251 a 253). No entanto, se faz pertinente
atentar para o célculo do potencial construtivo realizado durante o processo de TDC deste

imovel:
Figura 16 - Certificado de Transferéncia do Direito de Construir concedido ao proprietario do Chalé 92

CERTIFICADO DE AUTORIZACAOC DX

B mmsmnﬁnmm PIREITO DE CONSTRIUOIE

-Certifich, para os devidos fins, que foi autorizada Transfertncia do Dﬁdto chonstrmr ’IDC ;i‘;-‘. roprietisio do fmbvel si

: " _ [ proprieldrio do imovel situada
na .Rua} dzs Pemnsmbuoanas, n° 92, Gm:;u, Recife-PE, qualificado como Imével Especial de Preservagio — IEP n° 28, nos termos
da Lai n' 16.159/96, Anexo 1, da Lei n® 16.176/96, do Decreto n® 17.323/96 e da Resolugdo n° 02/96, do Conselho de
Desenvolvimento Urbano — CDU, Sr. JORGE BEZERRA MARTINS JUNIOR e sua espose Sra. SILVIA MARGARITA
ECHEVFRRIA FERNANDEZ MARTINS, conforme previsie da Lei n° 16.284/97, nos termos do Processon® 07.01501.5.03,
Qo c‘u]mmm: som deferimento do pedido do beneficio, nos termos dn Portaria n® 139/2006 do Exm® Sr. Sccxclario de Assuntos
delcos,-.publmtzk_l no DDM, de 0?.06.2006, scgunde os dados obtidos do Laudo Técnico emilido pelo Departamento de
‘:’mmgap dos Sitios Histonces ¢ Diretosia de Preservagiio do Poatrimnio Cultural - DPPC, constante do referdo Processe, nos
ermos abaixo: '

Logradowro: Rua das Pemarnbucanas, Gragas, Recife-PE.
Niimere do Imovel; 92
IEPn°28 '

" Arca do Lote em metros quadrados - 968,71 m°,

“Indice de Utilizngio —3

 Area Construida - 371,82 m? =
Axea Construida Permitide pea Lei Municipal 16.719/2001 (ARU) - 2.906,13 n?
Potenoin] objeto de Transferéncia do Direilo de Construir — 2.534,31 m*

Fonte: Diario Oficial do Municipio do Recife (D.0.M), 2017

Percebe-se que, neste caso, o valor da area construida do imovel preservado foi subtraido
da area total a ser transferida, o que incorre em erro, se considerado comando da lei n° 16.284,
conforme ja apontado. Assim, o calculo foi o seguinte: 968,71 m? (Area do Lote) x 3,0
(Coeficiente de Utilizacdo) = 2.906,13 m2. Da area total, subtraiu-se a area do IEP: 2.906,13 m?
- 371,82 (Area construida) = 2.534,31 m2. Assim, o particular deixou de ganhar 371 m2 de &rea
passivel de transferéncia.

Nota-se que a aplicacdo desses célculos, bem como o procedimento firmado ocorreu
independente de lei especifica regulamentando a TDC na cidade (diversa da lei n° 16.284/97),

por meio de procedimento firmado internamente na Prefeitura do Recife:

De acordo com parecer juridico emitido pela Secretaria de Assuntos Juridicos, 0
cidadao nao pode ser privado do seu direito por inércia do Poder Publico em definir
procedimento. O processo tramitou entre a SAJ (Secretaria de Assuntos Juridicos), a
DIRCON (diretoria de licenciamento, na época) e o DPPC (Diretoria de Preservacao
do Patrimbnio Cultural) e nesta tramitacdo foi sendo definido, passo a passo, o
procedimento para a emisséo do certificado de TDC.
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Concluido o primeiro processo a Diretora de Licenciamento, com base no
procedimento adotado para o primeiro processo, elaborou minuta adotando este
procedimento como padréo.

Os calculos foram feitos na DPPC adotando os critérios definidos na Lei 16.284/97
(AGENTE MUNICIPAL 02).

Além desse caso do Chalé 92, atualmente mais dois casos encontram-se em tramitacéo
na Prefeitura do Recife, e tratam dos imdveis situados na Estrada do Arraial, n° 3139 e na Rua
Benfica, n°® 142. Ambos ainda se encontram em analise e, por esta razdo, optou-se por ndo
realizar comentarios definitivos sobre seu contetdo.

No entanto, em relacdo ao imdvel situado na Estrada do Arraial, o qual solicita a TDC
em paralelo a projeto de constru¢cdo em area remanescente, a analise ja se encontra mais
avancada. Assim, sobre a formula de célculo do potencial construtivo, foram obtidas as

seguintes informagdes:

Foi calculado subtraindo a area do projeto aprovado do potencial construtivo do
terreno. O potencial construtivo do terreno é calculado multiplicando-se o coeficiente
de utilizagdo basico (referente ao zoneamento onde o imovel esta localizado) pela area
total do terreno. No caso de IEP, a area do imdvel preservado ndo é computada como
area construida e ndo entra no calculo.

Calculo: Area do potencial construtivo do terreno - Area de construgdo do projeto
aprovado = Area potencial a ser transferida (AGENTE MUNICIPAL 04).

Assim, observa-se corre¢do quanto aos critérios do calculo do potencial construtivo, ja
gue, no presente processo, ndo foi subtraida a area do IEP. Uma vez questionado sobre o atual

status do processo, informou-se que:

A DPPC concluiu sua analise, se posicionando de forma favoravel a TDC, no entanto
0 processo seguiu para analise de outros érgdos municipais. Como a DPPC nédo
controla essa tramitagdo, ndo sei informar em que estagio se encontra atualmente ou
se a autorizacdo para TDC ja foi concedida (AGENTE MUNICIPAL 04).

Ao questionar-se as razdes que levaram o empreendedor a buscar a transferéncia do

direito de construir, foi informado que:

O instrumento de TDC é muito pouco utilizado, a principal motivacéo é viabilizar o
projeto receptor em um terreno ja negociado com o receptor.

O volume a ser gerado pelo TDC € pouco representativo para o Mercado Imobiliario,
mas ele é duplamente benéfico, primeiro pelo resgate e recuperacdo de um IEP,
gerando uma melhor urbanizagéo e conforto visual no seu entorno, muitas vezes os
IEP’s encontram-se em estado de degradagdo, segundo por permitir ao imovel
receptor a viabilizacdo econémica de um projeto (Empreendedor).
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O objetivo do empreendedor, nesse caso, ndo € negociar potencial com outro
empreiteiro, mas viabilizar empreendimento seu em area que, em tese, ndo seria comportada
pela legislacéo incidente. Neste sentido, € possivel entender que existe interesse do mercado
imobiliario na utilizacdo da TDC, uma vez que, por meio dele, torna-se possivel viabilizar
empreendimentos imobiliarios na area de recepc¢do do potencial construtivo.

Outra questdo importante a se observar é a exigéncia de restauro do IEP a partir do qual
serd gerada a transferéncia do direito de construir. Alem da TDC, o restauro é exigido nos
instrumentos da isencdo de IPTU e de construcdo em area remanescente, como condicdo a sua
efetivacdo. No caso da TDC, as acOGes de restauro ainda ficam sujeitas ao Termo de
Compromisso firmado com o municipio.

Neste sentido, observa-se que a TDC prevista pela lei do IEP, embora nédo tenha recebido
lei especifica posterior, ja reunia os elementos minimos necessarios a sua aplicacdo. Faltava-
Ihe, no entanto, as regras relacionadas ao cadmbio do valor de potencial recebido. Nesse caso,
como seria a troca entre o potencial adquirido mediante certificado, e o pouso desse potencial

na area receptora? A lei vigente ndo dispde sobre esse calculo.

a.5 Demais tratamentos legais conferidos a TDC e a OODC

No intuito de contextualizar o tratamento legal conferido aos instrumentos da TDC e da
OODC pelo municipio do Recife, este topico trata de mais duas normas locais: a lei n°
16.290/97 e a lei n° 17.710/01. O primeiro diploma foi publicado no mesmo ano da lei n°
16.284/97 com o objetivo de regulamentar a ZEPH 09, que compreende o Bairro do Recife.
Dentre os instrumentos urbanisticos previstos pelo instrumento, foram instituidas a OODC e
TDC com abrangéncia especifica para o bairro citado. Ja o0 segundo diploma, publicado em
2011, foi editado no intuito especifico de regulamentar a OODC para equipamentos de
hospedagem a ser construidos na orla de Boa Viagem, no Recife.

N&o hé influéncia direta de ambos os diplomas legais com as ja referidas disposi¢es
sobre TDC trazidas pela lei dos IEP, uma vez que no bairro do Recife ndo ha Imoveis Especiais
de Preservacdo classificados (a protecdo histdrica da area foi garantida pelo zoneamento
historico incidente) e em razao do fato de que a lei de 2011 trata apenas da OODC, instrumento
ndo tratado pela lei n° 16.284/97. A escolha quanto a abordagem dos referidos diplomas, no
presente trabalho, deu-se no intuito de ndo excluir da analise nenhum diploma legal vigente que

tratasse do solo criado no Recife.
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I) A Lei 16.290 de 1997

No contexto do Plano de Revitalizacdo do Bairro do Recife, foi proposta lei especifica
para a area que compde a Zona Especial de Preservacdo do Patrimoénio Histérico-cultural —
ZEPH 09. Neste sentido, a area foi dividida em trés setores de preservacdo do patrimonio
cultural, quais sejam: | - Setor de Intervengdo Controlada (SIC) - compreende os Setores de
Intervencdo Controlada 1 e 2 e o Setor Portuério; Il - Setor de Renovacéo (SR) - compreende o
setor da mesma designacéo; Il - Setor de Consolidacdo Urbana (SCU) - compreende o Setor

Institucional, de acordo com o seguinte mapa:

Mapa 3 — Setores instituidos na ZEPH-09, de acordo com a lei n° 16.290/97

| SETOR DE INTERVENGAO CONTROLADA ‘ o
SETOR DE RENOVAGAO ' Y EQCPACIO DO L0
| SETOR DE CONSOLIDAGAO URBANA

Fonte: Lei n°® 16.290/97

Tal setorizacdo objetivava referenciar formulagdes mais especificas e procedimentos
indicados para intervencgdes na area, identificar em cada setor nas necessidades de recuperagdo
do patrimonio cultural e de infraestrutura, de forma a recuperar a ambiéncia da ZEPH (art. 4°).

A lei trouxe consigo a implementacdo do solo criado na ZEPH (arts. 21 a 25), como

instrumento aliado ao Plano de Revitalizagdo, no contexto dos programas de reestruturacao e
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renovacdo urbanas e operacdes urbanisticas. Para tanto, remetia-se aos artigos 20 a 24 do
PDCR, prevendo que:

a) A criacdo de solo somente seria autorizada nos Setores de Renovacdo e de
Consolidacdo Urbana, observados os Coeficientes Maximos de Utilizagdo (puMax)
estabelecidos;

b) O inicio e o fim das operagdes relacionadas ao solo criado seriam definidas pelo
Poder Executivo, sendo ouvido o Conselho de Desenvolvimento Urbano;

c) as finalidades relacionadas a criacdo de solo seriam relacionadas a intensificacdo da
ocupacdo de areas disponiveis e a captacdo de recursos para recuperacdo e expansao da
infraestrutura;

d) A TDC seria destinada ao Setor de Intervencdo Controlada, cujas diretrizes seriam
mais restritivas.

Além disso, a lei trazia algumas formulas de célculo para aplicagio da TDC'3* bem
como alguns outros comandos de aplicacdo da transferéncia, mas que nunca foram
regulamentados. Ap6s o inicio da vigéncia do Plano Diretor de 2008, os dispositivos ficaram
ainda mais sem aplicabilidade, considerando as mudancas previstas para os coeficientes de
aproveitamento previstos.

Nesse contexto, no ano de 2018, a Procuradoria Municipal, através do Nucleo de
Urbanismo e Meio Ambiente (NUMA), concedeu parecer entendendo pela inaplicabilidade dos

instrumentos de OOD e TDC previstos na lei n° 16.290/97, nos seguintes termos:

Assim, da leitura da lei n°® 16.290/96, fica claro que ndo atende ao disposto na
legislacdo federal e nem poderia, pois trata-se de legislacdo anterior ao Estatuto da
Cidade, além disso os artigo 19 a 25, regulamentam os artigos 20 a 24 do Plano Diretor
de 1991, que ndo estdo mais em vigor, ja que a lei n° 17. 511/08 que revisou o Plano
Diretor deu novo tratamento a matéria (arts. 158 a 168). (RECIFE. NUMA).
Procuradoria Municipal do Recife. PARECER, n° 006, 2018)

134 Art. 23 A TDC somente sera aplicada aos imdveis situados no Setor de Intervencgéo Controlada ou aqueles
gue tenham Elementos Preservaveis, observadas as condicOes estabelecidas nos paragrafos deste artigo.

§ 1° Para efeito de célculo da area objeto da TDC, sera aplicada a seguinte formula: AT= AL x pRef - AC, onde
a) AT é a Area de Transferéncia;

b) Al é a &rea do lote;

c) Ac é a area construida do imovel;

d) uRef é o coeficiente de utilizacdo referencial da ZEPH-09
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I1) A Lein®17.710 de 2011

Em 2011, a lei n® 17.710/2011 estabeleceu parametros especiais para edificagdes de uso
coletivo destinadas ao servico de hospedagem, com a finalidade de criar infraestrutura para a
Copa do Mundo de 2014, bem como instituiu a Outorga Onerosa do Direito de Construir por

meio do seu artigo 3°:

Art. 3° Os projetos arquitetdnicos de construcdo, reconstrucdo ou reforma das
edificagOes destinadas a hotelaria e situadas em iméveis inseridos na ZAC Controlada
I, definida no artigo 96, Il da Lei Municipal n° 17.511/2008, poderdo atingir o
Coeficiente de Utilizagdo Maximo de 3,0 (trés), mediante a utilizacdo do instrumento
de outorga onerosa do direito de construir, definido na Lei Municipal n°® 17.511/08.

A lei ainda definia o célculo especifico!®® para aquisicdo da Outorga, bem como que 0s
valores arrecadados seriam destinados ao Fundo de Desenvolvimento Urbano, e poderiam ser
convertido na realizacdo dos projetos com a execucao de obras viarias, urbanizacao dos espagos
publicos, revitalizacdo dos equipamentos publicos ou de recuperacdo do Patrimonio Histérico
e Cultural do Municipio, desde que definidos conjuntamente entre o empreendedor e 0

Municipio, devendo estas estar concluidas até a solicitacdo do habite-se (art. 7°).

135 Art. 5° A concesséo da outorga onerosa do direito de construir, para os fins desta lei, devera incidir sobre a area
que exceder o coeficiente basico definido na Lei Municipal n®17.511/2008 e corresponderé ao valor a ser calculado
através da formula e parametros conforme descrito abaixo:

< Valor da base de calculo= K x &rea outorgada x Vu

Onde:

| Vo (cod n) |

[K = —mmmmmmmmeeeee |

| Vo(cod 1) x 1000 |

I I

, se K< 1, considerar k = 1

Vo (cod n) - Cddigo do Anexo | (Tabela de Cddigos de Valores do Metro Linear de Testada Ficticia) da Lei n®
15.563/91, onde n corresponde ao codigo de referéncia, utilizado para determinacdo da base de calculo do IPTU
do endereco de localizagcdo do empreendimento, constante na ficha do imével;

Vo (codl) - é igual a 6,1

Vu - Para Hotéis e Apart-Hotéis - Valor da média aritmétrica dos limites previstos no intervalo do Padréo Tipo
Hotel - Superior, do Anexo Il(Tabela de Preco de Construcdo) da Lei n® 15.563/91, atualizado monetariamente
conforme a Lei n° 16.607/2000;

Vu - Para Pousadas e Albergues - Valor da média aritmétrica dos limites previstos no intervalo do Padrdo Tipo
Hotel - Médio, do Anexo II( Tabela de Preco de Construcdo) da Lei n°® 15.563/91, atualizado monetariamente
conforme a Lei n° 16.607/2000;

Aliquota de referéncia para Hotéis e Apart-Hotéis - 10%;

Aliquota de referéncia para Pousadas e Albergues - 7,5%.

Paragrafo Unico - Os valores obtidos consoante o disposto no artigo 3° deverdo constituir receita do Fundo de
Desenvolvimento Urbano regulamentado pelo Decreto Municipal n® 25.536/2010, e conforme previsdo da Lei
Municipal n® 17.511/2008, devendo o pagamento ser efetuado no momento de aprovacao do projeto.
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A lei em questdo buscou seguir a orientacdo prevista no Estatuto da Cidade, trazendo os
requisitos previstos para a lei especifica previstos no artigo 30, conforme j& comentado no
capitulo 02.

No entanto, destaque-se que a lei previu que as condicdes da lei seriam aplicadas aos
empreendimentos do ramo de hotelaria que estejam em funcionamento e operando
regularmente até o dia 31 de margo de 20143,

Note-se que, apesar de possuir as condi¢des expostas pelo Estatuto da cidade, a lei se
propde a ser instrumento provisorio de aplicacdo da OODC. Tal previsdo, no entanto, ndo se
coaduna a natureza desse negdcio juridico, tendo em vista que se trata de bem publico alienado,
conforme exposto no capitulo 02. Assim, prevé-se que, uma vez adquirido o potencial
construtivo e ndo alienado, embora o negdcio se configure perfeito, pode se gerar discussao
juridica quanto ao termo temporal aplicado. Neste sentido, em caso de potencial adquirido e
ndo utilizado no prazo previsto, o beneficidrio da outorga pode, simplesmente, buscar
judicialmente a anulacdo do negdcio juridico, requerendo a devolugdo dos valores pagos ao

municipio.

b. Construcdo em area remanescente e Compatibilizacdo de Parametros Urbanisticos

A construcdo em area remanescente instituida no Recife se assemelha muito com aquela
inserida em Curitiba em 1982, conforme apontado em item anterior. Por meio desse
instrumento, o proprietario de IEP pode realizar construgdo na &rea remanescente do lote
preservado, no local ndo ocupado pela edificagio preservada®’.

Ambos compartilham da mesma esséncia: estimular a preservacdo de imdveis
proporcionando beneficios a quem decidir construir na area remanescente do lote da edificacdo
preservada. No entanto, se diferenciam por razdo essenciais, a exemplo da possibilidade de
flexibilizacdo de pardmetros presente em Recife, bem como das exigéncias de respeito a
ambiéncia pela nova construcdo, presente apenas na norma de Curitiba.

Conforme apontado, a lei local objetivava desvencilhar os imdveis preservados da

ambiéncia, de forma integral. Neste sentido, ndo se exige, pela lei, que a nova construcao

138 Em Anexo, constam 03 pareceres proferidos pela Procuradoria Municipal, a respeito do tema em questéo.

137 Art. 19 O proprietario do IEP tera direito de construir nova edificacdo, na area remanescente do terreno, se
houver, utilizando o potencial construtivo inerente ao aludido imével, na forma da LUOS.

Paragrafo Unico. O potencial construtivo do IEP corresponde a area méaxima de construgdo permitida no terreno,
resultante da aplicacao do coeficiente de utilizagdo e dos demais parametros urbanisticos estabelecidos na LUOS.
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atenda as linhas de forca do IEP, nem a proporcédo ou a recuos especificos. Em Curitiba, por
outro lado, tais requisitos eram exigidos, de forma que a nova constru¢do se adequasse ao
espaco do imovel preservado.

No que diz respeito ao calculo do potencial construtivo a ser utilizado na construcdo, a
area de construcdo do IEP ndo serd computada (assim como no instrumento de Curitiba). Ou
seja, no calculo é considerada a area do terreno como se estivesse livre, multiplicada pelo
coeficiente de aproveitamento instituido para a zona em que o imdvel esta inserido. Feito esse
calculo, soma-se a area construida do IEP existente, como forma de incentivo a construcéo
nova®3,

O potencial construtivo resultante do calculo podera ser utilizado no mesmo lote ou,
caso o terreno ndo consiga absorver todo o potencial, serd transferido para outra localidade
mediante a aplicacio da TDC**°. O 6rgéo responsavel pelo calculo do potencial construtivo,
bem como pela sua utilizacdo integral no lote ou por meio de transferéncia é aquele responsavel
pela protecdo do patrimdnio cultural municipal, o qual também devera indicar as diretrizes de
restauro para a edificagdo preservada, conforme orienta o artigo 22'%° da lei.

Ressalte-se que os instrumentos de incentivo a construcdo aplicaveis aos IEP até aqui
analisados sempre estdo vinculados a obrigacdo, que deve ser assumida pelo particular, de
conservar ou restaurar a edificacao preservada (semelhante a normativa de Curitiba). Objetivou
o legislador, desta forma, conceder tais beneficios no intuito de estimular a conservacao desses
imoéveis. Tanto € que, no caso da construcdo em 4rea remanescente, o “aceite-se” s6 deve ser

concedido apds o término das obras de conservagio, recuperacgdo ou restauragao do IEP,

138 Art. 20, § 1° Para efeito do calculo da area de construgdo da nova edificagdo, ndo serd computada a area
construida do imovel preservado.

139 Art. 21, § 2° Na hipdtese da area remanescente do IEP n&o puder absorver todo o potencial construtivo, o saldo
desse potencial podera ser objeto da Transferéncia do Direito de Construir - TDC, prevista no art. 14, Inciso IlI
desta Lei.

140 Art. 22 A autorizagdo para construir na area remanescente do terreno dos IEP sera condicionada a obrigagéo do
proprietario do IEP de conservar, recuperar ou restaurar, as suas expensas, o imével preservado pelo Municipio,
na forma desta Lei.

§ 1° O proprietario do IEP assumird as obrigacBes previstas no "caput" deste artigo, através de termo de
responsabilidade, o qual devera estar vinculado a laudo técnico comprobatério das condi¢des de preservacdo dos
IEP, emitido pelo 6rgdo municipal competente.

§ 2° O laudo técnico a que se refere o paragrafo anterior indicard, ainda, os requisitos exigidos para manutencgéo
das condigdes de preservacdo do imdvel, estabelecendo, quando for o caso, as obras de recuperacéo ou restauragao
necessarias.

141 Art. 24 A concessdo do "aceite-se" do imovel construido na forma do artigo anterior ficara condicionada a
concluséo das obras de conservacao, recuperacdo ou restauragdo do IEP, conforme os requisitos indicados no laudo
técnico emitido pelo 6rgdo municipal competente, referido no § 2° do art. 22 desta Lei.
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Outro aspecto intrinseco ao funcionamento do IEP como instrumento de preservacao do
patriménio cultural é a possibilidade de compatibilizar parametros urbanisticos prevista no
artigo 40, VI da lei. Os parametros urbanisticos aplicaveis aos projetos apresentados para IEP
sdo aqueles incidentes sobre a zona em que o imovel esta situado*?. Neste sentido, segundo o
comando da lei n° 16.284/97, é possivel compatibilizar tais parametros em funcdo da
preservacdo do IEP.

Observe-se a semelhanca existente entre este instrumento de compatibilizacdo de
parametros urbanisticos, cujo fim é a preservacao do patrimonio cultural, com aquele previsto
pela lei n® 10.209/86 da cidade de Séo Paulo, que objetivava fomentar a construcdo e/ou a
doacdo de habitacOes de interesse social — sdo as operagdes interligadas, conforme citado no
topico 3.2.1 - as populacGes economicamente menos favorecidas. Em ambos 0s casos, 0S
incentivos permitem a construcdo acima dos limites legais previstos, como forma de incentivo
ao atendimento do interesse coletivo em pauta (seja ele a preservagéo cultural ou a criagcdo de
HIS).

A flexibilizacéo de pardmetros prevista pela lei n° 16.284/97 ¢é aplicavel no contexto de
analise de projetos incidentes sobre o IEP. Durante a apreciacdo, os 0rgdos municipais
envolvidos podem limitar ou ampliar a incidéncia de algum parametro urbanistico no intuito de
proporcionar a preservacdo do IEP.

A lei ndo especifica os detalhes desta condicionante, o que pode gerar algumas davidas:
em primeiro lugar, considerando-se que o principio motivador do IEP é a preservagdo do
exemplar despregado de sua ambiéncia, e, em muitos casos, a manutengdo desse bem se
relaciona diretamente com a viabilizacdo econémica de empreendimentos imobiliarios a serem
edificados na area remanescente, pode-se entender que a preservacdo do imovel se relaciona a
flexibilizar o maximo possivel de pard@metros urbanisticos. Em segundo lugar, a preservagédo do
imovel normalmente resulta na valorizagdo econbémica do exemplar preservado, o que
implicaria o respeito as linhas de forca, propor¢éo e visadas do IEP pela nova edificacdo, com
o fim de proporcionar melhor integracdo entre a edificacdo preservada e o novo volume
construido.

O comando é, além de genérico, perigoso. Isto porque, caso se entenda que tal
flexibilizacdo abarca critérios como coeficiente de utilizagao, por exemplo, tem-se criacdo de

solo disfarcada de IEP. A lei ndo traz limitagOes a este entendimento. Neste sentido,

142 gj n° 16.284/97 - Art. 20. A nova edificacdo, a ser construida na area remanesceste do IEP, ficara sujeita, no
que couber, aos parametros urbanisticos estabelecidos pela LUOS para as Zonas onde se situam os IEP.
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questionou-se sobre a atracdo que este instrumento exercia diante do mercado imobiliario, ao

que se respondeu:

(...) E complicado dizer dessa forma, mas é cara a manutengio dos imoveis e
flexibilizar é uma forma de incentivar.

Compatibilizar ¢ uma forma de compensar e justificar a preservagdo dos iméveis, 0s
quais se situam em areas valorizadas com pouca oferta de terreno, entao flexibilizar
aumenta a rentabilidade do empreendimento. Sdo imdveis caros, em &reas caras, de
IPTU e manutencéo caras, inseridas em areas de grande valorizagdo e com pouca
oferta e com pouco espago para valorizacéo, e sendo edificios multifamiliares, vocé
pode dividir esse valor da manutencdo por meio da flexibilizacdo dos parametros
(AGENTE MUNICIPAL 06).

A flexibilidade concedida pela lei ¢ atrativa. Tal sistematica assemelha-se as operacdes
urbanas interligadas*® previstas em S&o Paulo, em 1986. Acredita-se que tal sistema possa ter
influenciado a experiéncia do Recife, na medida em que também permitia flexibilizacdo dos
indices urbanisticos em troca de certas condi¢des impostas em favor do interesse publico. Essa
relacdo, no entanto, ndo foi inteiramente confirmada nas entrevistas.

Diante desse cenario, pergunta-se: quais seriam os limites incidentes sobre a permissao
legal de compatibilizacdo de pardmetros? Em troca da preservacao de um IEP, seria vidvel a
criacdo de solo amparada pelas flexibilizagOes de parametros autorizadas por lei? Ou seja: qual

seriam as compatibilizacdes de parametros mais frequentes?

Solo natural, afastamentos em relacdo ao novo volume, flexibilidades de
estacionamento para menos, geralmente (ex: iméveis no paramento da rua, sem
vagas). A gente ndo flexibiliza gabarito, nem pra mais nem pra menos. Quanto ao
coeficiente de utilizacdo, h& restricdo da procuradoria, que entende ndo ser
flexibilizavel.

Tais flexibilizagGes também sé ocorrem, em regra, quando o projeto apresenta ganhos
ao IEP.

Outra compatibilizagdo seria a volumetria dos anexos, porque mesmo quando nao tem
potencial construtivo, podem ser flexibilizadas a construcdo de novas laminas,
aumentando a area construida.

Ex: IEP do “Barchef”, cujos anexos receberam area construida a mais, em razio da
flexibilizag&o, de forma modificar a volumetria e a fim de viabilizar o uso, desde que
compativel com o imovel (AGENTE MUNICIPAL 06).

143 As operag0es interligadas consistiram em uma das formas de outorga onerosa ocorridas em S&o Paulo antes da
promulgacédo da Constituicao de 1988 e do Estatuto da Cidade e foram instituidas pela lei n® 10.209/86: “Art. 1°.
Os proprietérios de terrenos ocupados por favelas ou nicleos poderédo requerer, a Prefeitura do Municipio de S&o
Paulo, a modificacdo dos Indices e caracteristicas de uso e ocupagdo do solo do préprio terreno ocupado pela
favela, ou de outros, sua propriedade, desde que se obriguem a construir e a doar, ao Poder Publico, habitacdes de
interesse social para a populacdo favelada, observado o disposto nesta Lei”.
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Observe-se que tais palavras refletem o posicionamento de agentes envolvidos no
processo. No entanto, reitere-se, tais limitaces em relacdo aos parametros urbanisticos
flexibilizaveis ndo constam na lei. A lei fala em compatibilizagdo de pardmetros urbanisticos,
vinculando-os a preservacdo do imovel que, como ja visto, é comando impreciso. Tais
limitacbes apontadas na fala derivam de entendimentos dos atuais técnicos e da atual
procuradoria. Nenhuma orientacdo legal garante que tal entendimento continue em caso de
mudanga do quadro de técnicos envolvidos na anélise desses processos.

Como exemplo de projeto de construcdo em area remanescente aprovado logo depois
do inicio da vigéncia da lei do IEP, cita-se o caso do Edf. Costa Azevedo, construido no
cruzamento entre a Rua Amélia e a Av. Conselheiro Rosa e Silva, no Recife. Ap6s cruzamento
dos seguintes dados: projeto de acréscimo de &rea aprovado em 1997 e os parametros incidentes

pela LUOS de 1996 (aplicaveis na época), obtém-se o seguinte:

Quadro 21 - Informacdes sobre o projeto de construcdo em rea remanescente aprovado em 1997 para o IEP 52

Data de Area (m?) Area Total
IEP Endereco | Licenciamento | Aprovacéo do Terreno Existente Remanescente
Projeto (m2?)
Av. Rosa e Construgao em
52 SiI.va 707 Area 08/09/1997 3.986,25 1.215,82 21.586,70
' Remanescente

FONTE - Pereira, 2009; DPPC, 2019

Quadro 22 — Pardmetros urbanisticos*** incidentes sobre o IEP n° 52 na época de aprovacéo do projeto

Parametros Urbanisticos

Legislagdo Afastamento Inicial Minimo Requisitos

. Taxa Coeficiente -
Incidente | Z°neamento Solo de Lateral e Fundos Especiais

Frontal Edif. <2 Edif. > 2
pavimentos | pavimentos

Natural | Utilizacdo

Lei n®

16.176/96 ZUP1 25% 4,0 5,0 Nulo/1,50 3,0 A, B ,C,D

A. As edificacBes com até 2 (dois) pavimentos poderao colar em 2 (duas) das divisas laterais e/ou de fundos,
obedecendo as seguintes condicdes:

I - Quando colar em 2 (duas) divisas laterais, deverdo manter um afastamento minimo de 3 (trés) metros da
divisa de fundos.

I - Quando colar em uma divisa lateral e uma divisa de fundos, deverdo manter um afastamento minimo de
1,50m (um metro e meio) da outra divisa lateral.

111 - A altura total das edificagOes coladas nas divisas laterais e/ou de fundos ndo podera exceder a cota de 7,50m
(sete metros e cinquenta centimetros), cota esta medida a partir do nivel do meio fio.

B. As edificagdes com mais de dois pavimentos poderdo colar em 2 (duas) das divisas laterais e/ou de fundos, os

144 ei n® 16.284/97 - Art. 19 O proprietario do IEP tera direito de construir nova edificacdo, na area remanescente
do terreno, se houver, utilizando o potencial construtivo inerente ao aludido imével, na forma da LUOS.

Paragrafo Unico. O potencial construtivo do IEP corresponde & area méaxima de construgdo permitida no terreno,
resultante da aplicacao do coeficiente de utilizagdo e dos demais parametros urbanisticos estabelecidos na LUOS.
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dois primeiros pavimentos, se houver, desde que atendido o disposto no item anterior.

C. Para as edificacdes com até 2 (dois) pavimentos, quando ndo colarem nas divisas laterais e/ou de fundos e
apresentem vaos abertos, o afastamento minimo para as respectivas divisas sera de 1,50m (um metro e cinquenta

centimetros).

D. Para as edificacfes com mais de 2 (dois) pavimentos, quando ndo colarem nas divisas laterais e de fundos, o

afastamento minimo para os dois primeiros pavimentos sera de 1,50m (um metro e meio).

Fonte: Lei n° 16.176/96 (organizado pela autora, 2019)

Quadro 23 — Calculo de Area Remanescentes conforme as leis n° 16.284/97 e 16.176/96

. . Area Maxima de Saldo Area Maxima
Area do Terreno Coeficiente de ~ p . izad
(m) Utilizagio Construgéo Area Existente Autorl_za a por
(m?) (m?) Lei (m?)
3.986,25 4,0 15.945,00 1.215,82 17.160,82

Fonte: Leis n° 16.284/97 e 16.176/96 (organizado pela autora, 2019)

Quadro 24 — Valores efetivamente aplicados ao projeto de construcéo do Edf. Costa Azevedo/IEP 52

Area do Terreno Coeficiente de Area Maxmla de < Sald_o Area Méxima
o Construgéo Area Existente
(m2) Utilizacdo (m?) (m?) Resultada (m?)
3.986,25 4,0 15.945,00 1.215,82 21.586,70

Fonte: Leis n° 16.284/97 e 16.176/96 (organizado pela autora, 2019)

Quadro 25 — Diferenca entre os valores méximos previstos pela legislacdo e os valores aplicados ao projeto de
construcdo do Edf. Costa Azevedo/IEP n°® 52

Area Méxima Resultada (m?) Area Maxima ,(Ar;lzt;)rlzada por Lei leere(;r::gorcxn iggg 50? r:}/;i)lores

21.586,70 17.160,82 4.425,88

Fonte: Leis n° 16.284/97 e 16.176/96 (organizado pela autora, 2019)

Assim, nota-se que a area maxima de construcao aprovada ultrapassa em 4.425, 88 m?
os valores maximos permitidos pela legislacdo. Observa-se que os dados referentes a area
maxima aprovada (21.586,70 m?2) foram extraidos da dissertagdo de Nilson Pereira (2009, p.
338), a qual se baseia no projeto aprovado. Resta a divida, no entanto quanto a natureza da area
excedente: se seria resultante do acréscimo de vagas de estacionamento permitido pela LUOS
de 1996, ou se seria resultante das flexibilizacdes de parametros urbanisticos autorizadas pela
lei n°® 16.284/97.

145 |_ei n° 16.284/97 - Art. 20 A nova edificacgéo, a ser construida na area remanesceste do IEP, ficara sujeita, no
gue couber, aos parametros urbanisticos estabelecidos pela LUOS para as Zonas onde se situam os IEP.

§ 1° Para efeito do calculo da area de construgdo da nova edificacdo, ndo serd computada a area construida do
imével preservado.

§ 2° O disposto no paragrafo anterior aplica-se as novas construgdes a serem edificadas em terrenos dos IEP ou
nos lotes a estes remembrados, conforme previsto no art. 12 desta Lei.
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Figura 17 — Edificacdo preservada e construcéo em é&rea remanescente (IEP 52/Edf. Costa Azevedo)

Fonte: MELO, E. “Casardes e novos prédios — unidos pela valoriza¢do”. JC Imagens, 2018.146

Em todo caso, alerta-se para o fato de que o acréscimo em questdo equivale a 35% do

potencial construtivo maximo autorizado pela Lei n° 16.176/96 para o lote em questdo (sem

considerar a area do IEP), e 25% do potencial maximo autorizado pela lei n° 16.284/97

(considerada a soma da area do IEP) o que revela um dado bastante preocupante.

146 <Disponivel em: http://jconlineinteratividade.ne10.uol.com.br/galeria/2014,01,16,2941,galeria.html>. Acesso
em jan. 2019.


http://jconlineinteratividade.ne10.uol.com.br/galeria/2014%2C01%2C16%2C2941%2Cgaleria.html
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Figura 18 — Diferenca entre os potenciais construtivos maximos autorizados pelas leis n° 16.176/96 e
16.284/97

Potencial Maximo
Autorizado pelaLei 15.945,00 4.425,88
16.176/96 (m?)

Potencial Maximo
Autorizado pelaLei 17.160,82 4.425,88
16.284/97 (m2)

0,00 5.000,00 10.000,00 15.000,00 20.000,00 25.000,00

Acréscimo de Area Autorizado pelo Projeto

Fonte: Leis n® 16.176/96 e n°® 16.284/97 (organizado pela autora, 2019)

Em virtude de casos como esse, que ocasionaram impactos significativos na area em
questdo, que é valorizada e atrativa para o mercado imobiliario, em 2001 foi aprovada, por meio
da Lei n° 16.719/01, a Area de Reestruturacdo Urbana (ARU), que alterou parametros
urbanisticos da area em questdo e de outros bairros valorizados da cidade, a fim de conter o
adensamento imobiliario. Caso a construcdo em questdo ocorresse hoje, o coeficiente aplicado
maximo seria de 3,0, assim como seria respeitado o gabarito maximo de 48 metros de altura.

Observe-se, no entanto, que uma constru¢do em area remanescente localizada em outra
area da cidade, livre da incidéncia da ARU, esté sujeita a elasticidade dos dispositivos presentes
na lei n° 16.284/97, os quais, por sua vez, ficam a disposicdo dos entendimentos aplicados pelos
técnicos encarregados pela analise dos processos. Aponta-se, portanto, a inseguranca juridica

presente no sistema legal apresentado.

c. Isencéo de IPTU

A isencdo de IPTU foi inserida na lei do IEP com o fim de estimular a preservacgéo de

tais imoveis. Este sistema de descontos tributarios baseia-se na lei n° 13.957/79'%, a qual ja

147 Art. 15 Fica o Prefeito da Cidade do Recife autorizado a conceder os seguintes beneficios fiscais ao particular
gue promover a conservacdo, reparagdo ou restauracdo do imovel de sua propriedade: |
- se 0 imovel estiver localizado em ZPR:

a) isencdo do imposto predial pelo prazo de até dois (2) anos, quando a atividade preservadora tiver sido de
conservacao;

b) isencdo de imposto predial pelo prazo de até cinco (5) anos, quando a atividade preservadora tiver sido de
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concedia isencdes aos proprietarios de imodveis situados nos Setores de Preservacao Rigorosa

das ZEPH, caso atendessem aos requisitos previstos. Assim, prevé a lei n° 16.284/97:

Art. 15 O proprietario do IEP que realizar intervengdo no imovel preservado,
conforme o disposto no art. 8° desta Lei, fara jus a isencdo parcial ou total do IPTU,
de acordo com os seguintes critérios:

| - 25% (vinte e cinco por cento) pelo prazo de 2 (dois) anos para 0os imoveis
conservados, observado o disposto no art. 16 desta Lei.

Il - 50% (cinqlienta por cento) pelo prazo de 4 (quatro) anos, para 0s imoéveis onde
forem realizadas obras de reparagéo ou recuperagéo.

Il - 100% (cem por cento) pelo prazo de 4 (quatro) anos, para os imoéveis onde forem
realizadas obras de restauracéo total.

Assim, para que o proprietario de um IEP obtenha a isencéo tributaria prevista, deve
apresentar ao municipio os comprovantes de realizacéo das obras de conservacao, recuperacao,
reparacdo ou restauracao no imovel (o pedido deve ser apresentado ao municipio até o dia 31
de outubro de cada ano, em razdo do fechamento do exercicio fiscal - art. 18). O 6rgdo de
preservacdo do patrimdnio cultural municipal, por sua vez, analisard o requerimento e 0s
documentos apresentados e emitird laudo, concordando ou ndo com a isencdo. Em caso
positivo, a Secretaria de Financas aprovard a isencdo e, em caso negativo, o pedido sera
negado*8,

O beneficio fiscal ndo podera ser concedido a edificacbes condominiais de uso
residencial, ndo residencial ou misto com &rea construida igual ou superior a 2.000 m2, bem
como também nao se aplica a edificacGes isoladas de uso ndo residencial ou misto com area
construida igual ou superior a 2.000 m2 (Artigo 15, 88 1° e 2°). A lei traz ainda uma ressalva

aplicavel as situacbes em que o imdvel construido em area remanescente absorva a edificacéo

reparacao;

c) isencdo do imposto predial pelo prazo de até dez (10) anos, quando a atividade preservadora tiver sido de
restauracéo;

d) isencdo da taxa relativa a concessdo de licenca para execugao de obras de construgdo, conservacao, reparagao
ou restauracdo, que se conforme com as normas gerais estabelecidas nesta Lei e com a regulamentacéo pertinente;
e) isencédo da taxa relativa a concessdo de licenca de instalagdo e funcionamento de atividade compativel com 0s
usos previstos para a ZP, na conformidade do decreto regulamentador.

148 Tal procedimento, apesar de néo previsto expressamente na lei n° 16.284/97, é o atualmente em funcionamento
na Prefeitura do Recife: “Lei n° 16.284/97 - Art. 18 Para efeito de obtencdo do beneficio fiscal, o interessado
devera encaminhar requerimento a Secretaria de Financas - SEFIN, da Prefeitura da Cidade do Recife - PCR, até
o dia 31 outubro do exercicio anterior ao do lancamento do IPTU, instruido com laudo técnico emitido pelo érgdo
municipal competente, atestando as condicGes satisfatérias de conservacdo do IEP ou a execucdo das obras e
servicos de recuperacao ou restauracdo do imovel, conforme o caso”.
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preservada: nestes casos, 0 beneficio fiscal do IEP sera dividido proporcionalmente entre as
unidades condominiais da nova edificagdo*°.

Tais comandos, no entanto, parecem contraditorios, vez que ambos falam em unidades
condominiais, mas um elimina a possibilidade aplicacdo da isencdo nas hipoteses em que a
edificacdo ultrapasse os 2.000 m2 de area, enquanto o outro dispositivo autoriza a aplicacéo do
desconto desde que dividido entre as unidades condominiais. Do exposto, portanto,
compreende-se que a isengdo pode ser aplicada apenas nas edificacbes multifamiliares, que
incorporem a edificagdo preservada e que possuam menos de 2.000 m2, desde que dividida
entre as unidades condominiais.

A lei prevé a possibilidade de renovacéo da isencdo fiscal de 25% aos IEP conservados,
enquanto que veda, em regra, a renovacdo das isencdes de 50% e 100% para os IEP
reparados/recuperados e restaurados (s6 sera possivel em situacdo de caso fortuito ou forga
maior). O raciocinio do legislador neste segundo caso é pertinente, uma vez que tais obras
apenas ocorrem em situacdes extremas e com pouca frequéncia.

A lei ainda relaciona os instrumentos da isencdo de IPTU e da TDC, ao prever que
quando o potencial construtivo do IEP for totalmente utilizado na area remanescente do terreno
ou em outro lote, através da aplicacdo da TDC, a isencdo tributaria, nos casos de simples
conservacao, sera de 100% (ART. 15, §1°). Claramente este dispositivo busca estimular a
integral utilizacdo do potencial construtivo dos IEP, seja por meio de construcdo em area
remanescente ou por meio de aplicacdo da TDC. Observa-se o interesse do legislador em
integrar e aproximar todos os instrumentos de incentivo ao direito de construir aplicaveis aos
IEP. Ou seja: na medida em que se utiliza 0 maximo de potencial construtivo, mais beneficios
serdo obtidos pelos proprietarios de IEP. Tal mensagem, no entanto, quando despregada de um
contexto de planejamento urbano (o que aconteceu quando da elaboracéo da lei n° 16.284/97),
pode gerar sérios danos a dinamica da cidade.

Até a data de fechamento do presente trabalho, ndo se conseguiu obter o quantitativo de
processos de isencao de IPTU solicitados (aprovados ou ndo) para IEP. No entanto, foi possivel
obter os dados relacionados ao estado de conservacdo dos 258 imdveis atualmente preservados

no Recife:

149 Art. 25 O beneficio fiscal a que se refere o art. 15 € restrito ao imdvel preservado, ndo se estendendo as novas
construcdes referidas no art. 20 desta Lei.

Paragrafo Unico. Na hipotese do imével preservado ser incorporado pelo condominio das novas construcdes, na
forma da legislacdo pertinente, o beneficio fiscal a que faria jus o IEP sera distribuido proporcionalmente pelas
unidades condominiais.
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Quadro 26 — Estado de Conservacdo Externo dos 258 IEP atualmente classificados

Estado de conservacéo Quantidade de IEP
Bom 121

Regular 98

Precario 30*

Ruina 06

Em obra 03

*Dos 30 imoveis com estado de conservagao precario, 19 estdo sem uso, demonstrando uma relagéo
direta na causa-efeito, ou seja, o fato dos iméveis estarem sem uso possibilita um estado de
conservacgdo precdrio. Desses 19 imdveis, dois sdo de propriedade publica.

Fonte: RECIFE/DPPC, 2019 — Agente Municipal 05

Por meio de tais informacdes, obtidas junto a DPPC/Prefeitura do Recife, é possivel
observar que 121, dos 258 IEP atualmente classificados, encontram-se em bom estado de
conservacao, enquanto 98 imdveis se encontram em situacdo regular. Assim, nota-se que 219
dos 258 IEP conseguiram manter-se conservados.

Tais numeros demonstram o seguinte: boa parte dos IEP (121) possuem bom estado de
conservacao, enquanto que um namero expressivo (98) possui potencial para, também, alcancar
bons niveis de conservacao. Neste ponto, o objetivo de conservacdo dos IEP mantido pela lei
n° 16.284/97 vem sendo atingido. N&o se sabe, no entanto, se tais obras de conservacgéo tiveram
relacdo com a isencdo de IPTU prevista. Mas, se analisarmos o objetivo do legislador quando
instituiu o desconto tributario no intuito de incentivar a conservacao dos IEP, pode-se dizer que

foi atingido.

4.2.5 Criticas aos instrumentos de incentivo ao direito de construir previstos na lei n°
16.284/97

Apos analise sobre a dindmica de funcionamento ndo s6 da TDC, mas de cada um dos
quatro instrumentos previstos pela lei n° 16.284/97 (Transferéncia do Direito de Construir,
construcdo em area remanescente do IEP, possibilidade de compatibilizar pardmetros
urbanisticos e isencdo de IPTU), foram realizadas as consideragdes abaixo explicitadas.

Embora a lei do IEP apresente apenas a TDC como instrumento capaz de realizar solo
criado, nota-se que, na verdade a lei trouxe um sistema juridico-urbanistico de instrumentos
capazes de criar solo. Isto porque, a partir do momento em que a lei autoriza a construgdo em
area remanescente do IEP ao mesmo tempo em que permite a compatibilizacdo de pardmetros
urbanisticos em prol da preservacdo desses imoOveis sem, no entanto, criar limites a essa

flexibilizacdo, a norma cria um conceito aberto, cuja interpretacao fica a cargo da
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Administracdo Publica Municipal. Neste sentido, torna-se possivel flexibilizar, por exemplo,
gabarito, taxa de ocupacgdo ou, até mesmo, coeficiente de utilizacao, ja que ndo ha impedimentos
legais nesse sentido.

Os limites & interpretacio do dispositivo precisam ser trazidos pela norma. E preciso
que haja um limitador a atuacéo do agente publico neste sentido. Ausente a restri¢ao, a atividade
do aplicador da norma torna-se imprecisa e sujeita, por exemplo, a pressées no sentido de
aumentar ou diminuir este ou aquele parametro urbanistico. Essa “zona cinzenta”, portanto,
deixa o limiar entre o atendimento da vontade do particular e a persecucdo do interesse publico
muito ténue.

Neste sentido, a TDC como instrumento legitimo de criacdo de solo, aliada a construgao
em &rea remanescente e a possibilidade de compatibilizacdo de parametros urbanisticos formam
um sistema que, somados a isencao de IPTU concedida mediante a realizacdo de obras de
conservacao e/ou restauro, criam um sistema de otimizagdo econdmica da figura do IEP. Assim,
tal delineamento legal permite aplicagéo simultanea de todos eles.

Para tanto, basta imaginar a situacdo de um proprietario de IEP que apresente projeto de
construcdo de edificacdo na area remanescente do lote, de forma a integrar a edificacdo
preservada a proposta arquitetdnica. Neste contexto, o restauro da edificacdo € item
indispensavel ao sucesso do projeto, o que possibilita a isengdo de IPTU. Tal contexto amolda-
se aos objetivos de manutencdo da preservacdo do IEP, o que permite a compatibilizacdo de
alguns parametros urbanisticos incidentes sobre a area (no intuito de viabilizar, por exemplo, a
implantacdo do volume proposto no lote). Feitas todas as analises pertinentes, nota-se que o
potencial construtivo existente no local € maior do que aquele utilizado pelo projeto e, por esta
razdo, torna-se possivel a TDC. As possibilidades de rentabilizacdo de tal IEP, portanto, séo
enormes.

A partir do raciocinio apresentado, nota-se que tais instrumentos ndo funcionam apenas
como simples ferramentas de compensacdo e estimulos a preservacdo do IEP. Tem-se, na
verdade, um sistema de instrumentos para viabilizacdo econdomica dos IEP que, por
consequéncia, incentivam sua conservagao ao tempo em que compensam 0s encargos gerados
pela preservacéo de tais exemplares.

Ressalte-se que tal sistemética foi criada no intuito de tornar vidvel a preservagdo desses
exemplares isolados diante de um mercado imobiliario agressivo. Tal situagdo, portanto, reflete
a dindmica imobiliaria na qual a cidade do Recife se insere e, por esta razdo, seria leviano

simplesmente criticar apenas os instrumentos criados. O verdadeiro julgamento,
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portanto, deve incidir sobre os interesses imobiliarios que regem a dindmica da construcéo civil
da cidade do Recife, pois sobre essa teia é que tal sistema preservacionista encontrou meios
para perdurar.

Assim, a critica geral objeto do presente topico, na verdade, ndo incide apenas sobre 0s
instrumentos previstos na lei do IEP. Mas sim em funcdo das necessidades sociais que criaram
a figura do IEP e que, até hoje, fazem-na funcionar. Afinal, reiterem-se as palavras do Agente
Municipal 06:

Considerando sua experiéncia como gestora do Orgdo, existe procura dos
empreendedores imobiliarios para construir em area remanescente dos IEP? Em
caso positivo, qual parece ser o maior atrativo para a realizacao desses projetos?
Sim. O maior atrativo finda sendo as flexibilizacdes de parametros. E complicado
dizer dessa forma, mas é cara a manutencao dos imdveis e flexibilizar é uma forma de
incentivar.

Compatibilizar é uma forma de compensar e justifica a preservacdo dos iméveis, 0s
quais se situam em &reas valorizadas com pouca oferta de terreno, entdo flexibilizar
aumenta a rentabilidade do empreendimento. Sdo imoveis caros, em areas caras, de
IPTU e manutencéo caras, inseridas em areas de grande valorizagdo e com pouca
oferta e com pouco espago para valorizagdo, e sendo edificios multifamiliares, vocé
pode dividir esse valor da manutencdo por meio da flexibilizacdo dos pardmetros
(Agente Municipal 06).

A previsdo da TDC no Recife esbarra na inexisténcia de coeficiente basico Unico na
cidade (que, embora ndo seja exigéncia do estatuto da Cidade, diminui a eficiéncia do
instrumento). Prova disso é a existéncia de coeficiente de utilizacdo 4,0 na area receptora de
potencial, podendo aumentar 1,0 com o solo criado. Embora néo represente o Unico problema
de aplicacdo da TDC, certamente diminui o interesse imobiliario na aplicacdo do instrumento,
ja que o ganho é pouco.

A lei permite a utilizagdo da TDC em paralelo aos instrumentos da construcdo em area
remanescente e da compatibilizacdo de parametros urbanisticos no IEP. Conforme apontado no
texto, os dois ultimos instrumentos possuem uma aplicacao pratica mais simples, uma vez que
sua utilizagdo é paralela a aprovacao de projetos em IEP. O funcionamento da TDC, no entanto,
exige duas etapas: uma negociacao prévia entre o particular titular do imovel e o poder publico,
a partir da qual é obtida o Certificado de Transferéncia; e uma negociacdo entre particulares, na
qual é negociado o potencial com o titular do imovel receptor.

Esta segunda etapa, no entanto, nao foi regulamentada pela lei do IEP e, até o presente
momento, ndo dispOe de lei vigente suprindo a regulamentacdo. Neste sentido, observa-se que

0 empreendedor entrevistado que manifestou interesse na TDC objetivava viabilizar
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construcdo propria, localizada na area receptora. A dinamica entre particulares diferentes, no
entanto, esbarra na omisséo legal.

A condi¢do de conservar o IEP para a obtencdo da TDC é iniciativa louvavel da lei
16.284, uma vez, da forma que a lei a introduz, o “aceite-se” do IEP cedente s6 € obtido apos a
comprovacao da realizacdo das obras pelo beneficiario da TDC. Observa-se, todavia, que em
uma situagdo de “venda” da TDC a outro particular, as pessoas envolvidas na negociacéo
deverdo incluir como parte do negécio juridico firmado tal relagdo, no intuito de alinhar a
transferéncia do potencial a execucdo das obras de conservacao e/ou restauro.

Neste sentido, a partir das consideracdes apresentadas é possivel concluir as razGes pelas
quais o instrumento da TDC ndo tem sido utilizado com frequéncia na cidade do Recife, bem
como apontar as razdes que inibem sua efetividade. Em relacéo a hipdtese em torno da qual se
desenvolveu esta pesquisa, segundo a qual a TDC ndo seria efetiva em virtude do desinteresse
imobiliério na recepcédo de potencial na area receptora, conclui-se o seguinte:

a) Por meio das entrevistas foi possivel verificar a existéncia de interesse
mercadologico sobre o instrumento da TDC, bem como sobre a viabilizacdo de
empreendimentos por meio da TDC na area receptora;

b) Diante das discussGes que circundaram os processos legislativos de ordenamento
territorial da cidade do Recife foi possivel constatar o interesse de estabelecer a area da orla de
Boa Viagem como passivel de recepcédo de solo criado, bem como de manter em altos niveis o
coeficiente de utilizacdo aplicavel ao local.

Neste sentido, a hipdtese inicial apresenta-se apenas como um dos fatores que levam ao
desinteresse pela utilizacdo da TDC. Outras razGes, conforme apresentado, influem mais

diretamente ou até em maior grau na pouca procura imobiliéria pela aplicacdo do instrumento.
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5 CONCLUSAO

Esta pesquisa se desenvolveu a partir da seguinte hipétese: a inefetividade da TDC
prevista na lei n° 16.284/97 deriva do desinteresse na utilizacdo do instrumento pelo mercado
imobiliario local, uma vez que a area prevista como receptora do potencial construtivo a ser
transferido ja possui elevado coeficiente de aproveitamento. Neste sentido, ndo seria
economicamente interessante investir na TDC a fim de aumentar em apenas 1,0 o coeficiente
de utilizacdo do imovel receptor.

Tal suposicdo foi formulada durante o exercicio do cargo de Gerente de Analises
Normativas na Diretoria de Preservacdo do Patriménio Cultural da Prefeitura do Recife. Em
meio as atividades desenvolvidas, as quais possibilitaram o contato com situacGes praticas e
opiniGes manifestadas por técnicos atuantes no planejamento urbano, bem como diante de breve
andlise dos dispositivos legais relacionados, a hipdtese apresentada parecia, a primeira vista,
coerente. Neste sentido, a TDC apresentava-se como instrumento inécuo, despido de
efetividade. No entanto, tais conjecturas necessitavam de aprofundamento teérico, motivo pelo
qual sentiu-se a necessidade de desenvolver a presente pesquisa.

No intuito de atender a inquietacdo inicial, este trabalho evoluiu a fim de analisar a
aplicabilidade e a efetividade dos instrumentos de incentivo ao direito de construir previstos
expressamente na lei n° 16.284/97 (art. 14), incluindo nesse rol também a possibilidade de
compatibilizacdo de pardmetros urbanisticos prevista no artigo 40, VI da lei, de forma a
mensurar sua capacidade de estimular e/ou de compensar a preservacao dos IEP anunciadas
pela norma (objetivo geral).

Para tanto, tracou-se o conceito de solo criado a partir das licdes da doutrina juridica
nacional disponivel sobre o assunto, bem como foram apontados os mecanismos entendidos
como essenciais ao seu funcionamento (coeficiente basico unico, vinculacdo a um sistema de
zoneamento rigoroso, proporcionalidade entre solos publicos e privados e a transferéncia do
direito de construir), bem como as criticas aplicaveis. Também foram expostas as experiéncias
que originaram o conceito de solo criado, quais sejam: Italia, Franca e Estados Unidos.

Em seguida, foi apresentada e comentada a evolucao historica dos direitos fundamentais,
contexto em que foi discutida a evolugéo do entendimento sobre o direito de propriedade. Neste
sentido, a natureza juridica da propriedade urbana possui o carater de “situaciio juridica

subjetiva (complexa)” e esta sujeita, portanto, ao principio constitucional
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da funcéo social (artigo 5°, XXIII, CF. Assim, o exercicio do direito de propriedade individual
deve conciliar o atendimento das necessidades particulares com a satisfacdo do interesse
publico.

Entende-se, portanto, que é clara a necessidade de interferéncia do Estado no direito de
construir. Este, por sua vez, deve ser exercido em atendimento ao bem estar social e, neste
sentido, sujeito as limitacdes impostas pelo Estado. Assim, defende-se que o particular possui
direito de construir até o coeficiente basico adotado e, mesmo nessa situacdo, tal direito sujeita-
se as limitacGes e parametros impostos pela municipalidade. Acima do coeficiente basico,
portanto, o ato de construir consiste em mera faculdade, que pode ou ndo ser autorizada pelo
Estado, de acordo com a estratégia de planejamento urbano adotada.

Neste sentido, aponta-se a necessidade de adocdo do coeficiente basico unico igual 1,0
(um), entendendo-se que o direito de propriedade particular do terreno urbano se inicia e se
extingue na utilizacdo de uma vez o coeficiente de aproveitamento bésico adotado para o solo
urbano. A criacdo de solo acima desse limite, portanto, € bem publico, passivel de uso e
disposicdo pelo Estado. Sobre este coeficiente extra ndo recai a propriedade do individuo e,
caso este tenha interesse em utiliza-lo, esta atividade devera ser antecedida de ato de aquisicao
de direito correspondente (outorga onerosa).

Quanto ao ato de cessdo do direito de criar solo, entende-se que consiste em mero
negdcio juridico a ser firmado entre as partes legitimas (municipio e particular). Uma vez que
0 objeto do acordo € o solo urbano, cabe ao municipio autorizar a criacdo de solo, de acordo
com os limites ja esclarecidos. J& em relacdo a contrapartida paga pelo particular ao poder
publico em razéo da outorga onerosa, entendeu-se que sua natureza € de preco publico, pago
em razdo da compra do potencial construtivo.

No intuito de contextualizar a introdugédo e regulamentacdo do solo criado no Brasil,
realizou-se revisdo bibliografica acerca da trajetdria percorrida pelos movimentos sociais em
busca da reforma urbana no Brasil. Foi com base nas discussoes de intelectuais e de militantes
politicos que a Constitui¢do de 1988 ganhou um capitulo destinado ao tratamento do urbanismo.
Apds essa vitoria, a continuidade do pleito deu origem a Lei n°® 10.257/01, conhecida como
Estatuto da Cidade. Esta norma, que relne quatro dimensdes principais (conceitual,
instrumental, institucional e de regularizacéo fundiaria dos assentamentos informais) consistiu
em lei marco, aclamada internacionalmente e responsavel por levar o Brasil a ser inscrito no
“Rol de Honra” da UN-HABITAT, em 2006. N&o se podia, portanto, falar dos instrumentos de
criacdo de solo no Brasil sem contar a histdria de tais conquistas.



188

O Estatuto da Cidade regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal,
tratando o solo criado por meio da OODC e da TDC. Tal escolha legislativa, acredita-se, pode
ter derivado de alguma(s) da(s) seguinte(s) causa(s):

d) O legislador optou por ndo tratar da outorga e da transferéncia na mesma sesséo (sob
o titulo de “solo criado”, por exemplo), tendo em vista que essa escolha poderia levar
0s municipios a acreditarem que os dois instrumentos deveriam ser instituidos em
conjunto;

e) A intengéo de separar o conceito de transferéncia do direito de construir do conceito
de solo criado, tratando-o0s em se¢es distintas, pode demonstrar um alinhamento ao
argumento apontado por José Afonso da Silva em “Direito Urbanistico” (1983), que
defendeu que a transferéncia do direito de construir ndo €, necessariamente,
elemento integrante do instituto do solo criado;

f) No intuito de tratar da outorga onerosa em capitulo separado da transferéncia do
direito de construir (pelas possiveis razdes apontadas acima), o legislador optou por
intitular a secdo IX com a modalidade de outorga mais conhecida, ou seja, a do

direito de construir.

Assim, seja qual for a motivacdo, entende-se que o legislador incorreu em imprecisdo
conceitual que pode levar a davidas quanto a aplicacdo dos instrumentos. Por este motivo,
defende-se a necessidade de correcdo das nomenclaturas citadas e, para tanto, a simples
alteragdo do titulo da secdo IX para “outorga onerosa” ja eliminaria boa parte dos
guestionamentos. Em todo caso, apesar das discussdes que rodeavam o instituto do solo criado
durante o percurso anterior a edicdo da CF/88 e do Estatuto da Cidade, seu tratamento por esta
lei federal o confirma como instrumento juridico de efetivacdo da politica urbana, reiterando
sua constitucionalidade dentro do ordenamento nacional.

Quanto ao tratamento da OODC, destaca-se o fato de a lei federal ndo definir o
coeficiente basico unico aplicavel a todo o territorio nacional, deixando a tarefa a cargo de cada
municipio, de acordo com suas peculiaridades. Destaca-se que tal escolha legislativa acabou
criando uma pesada carga politica para a competéncia de definicdo dos coeficientes pelos
municipios. Isto porque, uma vez que o ato de definir coeficientes significa, a0 mesmo tempo,
influir diretamente no direito de propriedade urbana e auferir receitas municipais, tarefa que,

politicamente, ndo é nada facil. Ressalte-se ainda que, a fim de esquematizar os
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comandos fornecidos pelo Estatuto quanto a outorga onerosa, na pagina 95 consta um quadro
esquematico indicando a estrutura a ser contemplada pela legislagdo municipal especifica de
regulamentacdo do instrumento.

A TDC foi tratada pelo artigo 31 da lei n° 10.257/01, que deixou a cargo da lei municipal
sua regulamentacéo local, cabendo a ela o dever de imposicéo de limites e condi¢des a aplicacao
do instrumento. Neste sentido, defende-se aqui que, mesmo que a lei federal ndo tenha sido
explicita neste aspecto, a melhor gestdo do instrumento acontecera naqueles casos em que 0
poder publico atuar como intermediario do processo de transferéncia, cabendo a ele, por
exemplo, o papel de autorizar ou ndo o exercicio da TDC, o que torna mais facil a tarefa de
acompanhar o adensamento urbano municipal. O ideal, portanto, € que a instituicdo da TDC se
alie a uma estratégia de planejamento local, efetivando-se, assim, como instrumento de politica
urbana apto a promover a plena garantia e desenvolvimento da funcdo social da cidade e da
propriedade urbana, conforme preconizado no artigo 182 da Constituicdo Federal.

As principais descobertas, no entanto, ocorreram ao longo do Capitulo 04.
Primeiramente, foi possivel verificar que o tratamento legal do solo criado na cidade ocorreu
desde o0 ano de 1990, com a edicdo da Lei Organica da Cidade. No entanto, tal regulamentacéo
se resumiu a atender apenas formalmente as exigéncias constitucionais previstas em 1988.

Na sequéncia, o Plano Diretor de 1991 seguiu a proposta formalista da Lei Orgéanica, e
apenas estabeleceu diretrizes basicas de urbanismo, tratando do solo criado em seu corpo, mas
de forma ainda rudimentar. Nota-se, no entanto, que a tematica do coeficiente de
aproveitamento permeou as discussfes que ocorreram durante a etapa de participacdo social da
lei, fato que demonstra uma pressdo social em prol do adensamento e das facilidades de
construcdo na cidade. O mesmo ocorreu durante a discussdes que levaram a edicao da Lei de
Uso do Solo e, em certa medida, a lei n° 16.284/97.

Nesse contexto, apontam-se as seguintes conclusdes do capitulo:

d Os instrumentos de compensacdo a preservagdo (TDC, construcdo em area
remanescente e possibilidade de compatibilizacdo de pardametros) e de estimulo & conservagéao
do IEP (isencdo de IPTU) possuem relevante semelhanca com aqueles apontados nas cidades
de Curitiba, S&o Paulo e Chicago. Algumas diferencas, no entanto, também séo perceptiveis
entre eles. A construcdo em area remanescente, por exemplo, apesar de haver nascido da

experiéncia de Curitiba, conforme acredita-se, desta se diferencia em grande parte, uma vez
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que no Recife foi instituida sem considerar a harmonia a edificacdo preservada e aquela a ser
construida.

Atribui-se tal situacdo a pressdo imobiliaria exercida no momento de concepgdo dos
IEP, 0 que motivou a finalidade econdmica dos instrumentos juridicos e urbanisticos presentes
na lei n° 16.284/97. Afinal, o IEP, instrumento previsto desde o PDCR, precisava ser
implantado, junto com a TDC, mas ndo caberia se fosse um instrumento oneroso e de
congelamento dos bens imobiliarios da cidade. Por este motivo, precisou se encaixar no
contexto local e se passar por um instrumento rentavel de preservacdo do patrimonio cultural.

b) A TDC prevista na lei do IEP consiste apenas em um dos instrumentos de
viabilizacdo econémica dos imoveis preservados. Quanto a aparente inaplicabilidade legal da
TDC, foi visto que apenas a questdo dos calculos quanto ao cambio de potencial construtivo
entre a area cedente e a receptora representaria algum obstaculo a sua efetivacao. Tal situacéo,
no entanto, poderia ser resolvida por meio simples interpretacdo extensiva do conjunto de
dispositivos legais aplicaveis ao tema. Isto porque, se o proprio procedimento da TDC foi
formado a partir de entendimento administrativo, possivelmente uma provocacao nascida de do
caso concreto levaria a solucéo do caso pela administracdo municipal.

0 Em relacdo ao IEP dotado de area remanescente, a TDC ndo se mostra tdo
interessante, tendo em vista que construir na area remanescente pode gerar maiores ganhos
econémicos ao titular do imdvel, tendo em vista a possibilidade de compatibilizar parametros
urbanisticos autorizada pela lei.

d) A TDC é um instrumento que depende da participacdo estatal para a concessdo do
Certificado de Transferéncia, assim como exige o esforco de negociagdo entre particulares que
desejem ceder/receber o potencial construtivo;

e) A auséncia de coeficiente basico Unico na cidade do Recife gera a possibilidade,
concretizada pela norma, de elevados coeficientes de utilizacdo na cidade, fator que ja autoriza
0 aproveitamento econémico de imoveis sem a necessidade de aplicacdo da TDC (a propria
area de recepc¢do do potencial construtivo atualmente conta com coeficiente de utilizacéo 4,0);

) Os instrumentos previstos pela lei do IEP concorrem entre si quando o lote do IEP
dispde de area remanescente, ja que é possivel criar solo gratuitamente com a construgao em
area remanescente, diante das flexibilizacbes autorizadas pela lei. Sendo assim, o
aproveitamento econdmico do IEP por meio de tais instrumentos se torna mais simples, com

menos ag¢Oes envolvidas e menos dispendioso.
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Por todo o exposto, entende-se que a existéncia de altos potenciais construtivos na area
de recepcéo do solo criado é apontada apenas como uma das causas de ndo efetividade da TDC.
Outras causas mais complexas fazem parte da propria concepgéo do IEP, o0 que demonstra que
a TDC poderia ndo ter sido eficaz mesmo que a recepcao do potencial ocorresse em area mais
atrativa da cidade.

Hoje a transferéncia de potencial apenas se apresenta como alternativa atrativa para
aqueles IEP despidos de area remanescente, ja que, dentre os instrumentos de rentabilizagdo
econbmica previstos pela lei do IEP, se torna sua unica op¢do. Mesmo assim, destaca-se que
falta divulgacdo de informacdes sobre os beneficios de se utilizar tais instrumentos, e iSO
remonta as discussdes sobre o direito de construir e o Solo Criado desenvolvidas no capitulo
02, bem como a resisténcia das pessoas em dissociar o direito de construir do direito de

propriedade, em busca do atendimento a funcéo social da propriedade urbana.
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DA TAXACAO PROGRESSIVA E DA DESAPROPRIACAQ
SUBSECAOV
DALEIDE USOE OCUPACAODOSOLO
SUBSECAOQ VI
DOLAUDODE VISTORIADEEDIFICACAO
SUBSECAOQ |
DO PROGRAMA DE REESTRUTURAGAO E RENOVAGAO
. URBANA
SECAOV ) SUBSECAO Il
DOS PROGRAMAS DE URBANIZACAO DO PROGRAMA DE ESTRUTURACAQ URBANA
SUBSECAOQ Il
DO PROGRAMA DE DINAMIZACAOQ URBANA
SECAO |
DAS DEFINICOES
Capitulo IV SECAOII
DOS TRANSPORTES URBANOS DOS OBJETIVOS E DAS DIRETRIZES
SECAO Il
DAS ACOESE INTERVENCOES
Capitulo V
DO MEIO AMBIENTE URBANO
SECAOI
DOABASTECIMENTOD AGUA
TITULO I SEGAOII
DOPLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO DO ESGOTAMENTO SANITARIO
SECAO llI
DA CIDADE DORECIFE Capitulo VI
DOS SERVICOS URBANOS DA DRENQEE%ELIL\J/V'AL
DA LIMPEZA URBANA
SECAOV
DO FINANCIAMENTO DOS SERVICOS
URBANOS
SECAO |
Capitulo VII DAS DIRETRIZES
DODESENVOLVIMENTOECONOMICO SECAOII
DOS INSTRUMENTOS
SUBSECAO |
SECAO| DAS DIRETRIZES
DA POLITICA DE HABITACAO SUBSECAO Il
DOS INSTRUMENTOS
SUBSECAOQ |
SECAOII DAS DIRETRIZES
DA POLITICA DE EDUCAGAQ SUBSECAQ I
DOS INSTRUMENTOS
SECAOQ I
Canitulo Vil DAPOLITICADESAUDE
apitulo i
DOS SEpTORES SOCIAIS SUBSEGAOI
SECAOIV DAS DIRETRIZES PARA A CULTURA
DAPOLITICADE CULTURAELAZER SUBSECAQ Il
DASDIRETRIZESDOSESPORTES
SECAOV
DA POLITICA DE ABASTECIMENTO
SECAO VI
DO SISTEMA DE DEFESA CIVIL DA
CIDADE
SECAO VI
OUTRASDISPOSICOES
SECAO |
DO CONSELHO DE
Capitulo IX DESENVOLVIMENTO URBANO
DA GESTAO URBANA SECAO I
DOS CONSELHOS SETORIAIS
SECAO Il
DAS OUTRASDISPOSICOES
SECAO |
Capitulo X DO SISTEMA DE PLANEJAMENTO DA
DOS SISTEMAS DE PLANEJAMENTO E DE CIDADE DO RECIFE
INFORMACOES SECAOII
DO SISTEMA DE INFORMAGOES
TITULO 1l

DAS DISPOSICOES GERAIS E TRANSITORIAS




APENDICE B - ESTRUTURA DA LEI DE USO E OCUPAGCAO
DO SOLO DE 1996 (N°16.176/96)

ESTRUTURA DA LEI DE USO E OCUPAGAO DO SOLO DE 1996 (N° 16.176/96)
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Capitulo |
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES
SUBSECAOQ |
SECAO | DAS ZONAS DE URBANIZACAO PREFERENCIAL
DO ZONEAMENTO SUBSECAQ I
Capitulo I DAZONA DE URBANIZACAO DE MORROS
DADIVISAO TERRITORIAL SECAOII SUBSECAOQ IlI
DASAREASESPECIAIS DAZONADE URBANIZACAORESTRITA
SECAOII SUBSECAOQ IV
DAS VIAS URBANAS DAS ZONAS DE DIRETRIZES ESPECIFICAS
SECAO |
DAS DISPOSICOES GERAIS
SECAOII
. DOS USOS GERADORES DE
Capituloll INTERFERENCIA NO TRAFEGO
DOSUSOSEATIVIDADES =
URBANAS SEGAO I
DOS USOS GERADORES DE
INCOMODO A VIZINHANCA
SECAO IV
DOS EMPREENDIMENTOS DE
IMPACTO
SUBSECAOQ |
DA DEFINI Ag ED%Q?AIRAMETROS DATAXQEESSSCL%TURAL
CapitulolV UEB ANISTICOS DO COEFICIENTE DE UTILIZACAO
SUBSECAO Il
DA OCUPAGAODOSOLO DOS AFASTAMENTOS
SECAO I
DAS CONDICOES DE OCUPACAO
DO SOLOPOR ZONA
SECAO |
DOS IMOVEIS ESPECIAIS DE
Capitulo V PRESERVACAO
DOS IMOVEIS ESPECIAIS SECAOII

DOS IMOVEIS DE PROTECAO DE
AREAS VERDES

SECAO |
DO SOLO CRIADO E CONCESSAO

Capitulo VI
DA APLICAGAO DOS ONEROiAOEgT'%'SETO DE
INSTRUMENTOSDEPOLITICA ~
URBANA SECAQII
DA TRANSFERENCIA DO DIREITO
DE CONSTRUIR
Capitulo VIl
DA COMISSAO DE CONTROLE
URBANISTICO
Capitulo VIl
DISPOSICOES TRANSITORIAS E

FINAIS




Capitulo |
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES
SUBSECAOQ |
SECAO | DAS ZONAS DE URBANIZACAO PREFERENCIAL
DO ZONEAMENTO SUBSECAO Il
Capitulo Il DA ZONA DE URBANIZACAO DE MORROS
DA DIVISAOTERRITORIAL SECAQ Il SUBSEGAQ lII
DAS AREASESPECIAIS DA ZONA DE URBANIZACAO RESTRITA
SECAO Il SUBSECAO IV
DAS VIAS URBANAS DAS ZONAS DE DIRETRIZES ESPECIFICAS
SECAO |
DAS DISPOSICOES GERAIS
SECAOQ I
. DOS USOS GERADORES DE
Capitulo Il INTERFERENCIA NO TRAFEGO
DOS USOSE ATIVIDADES =
URBANAS SEGAO I
DOS USOS GERADORES DE
INCOMODO A VIZINHANCA
SECAOQ IV
DOS EMPREENDIMENTOS DE
IMPACTO
SUBSECAOQ |
DA DEFINI ASECA(;AIRAMETR . TAX;\L?BESSEO(EEQT'TURAL
Capitulo IV UgBiN(I')SSTI cos oS DO COEFICIENTE DE UTILIZACAO
SUBSECAOQ Il
DA OCUPAGAODO SOLO DOS AFASTAMENTOS
SECAQ Il
DAS CONDICOES DE OCUPACAO
DO SOLOPORZONA
SECAO |
DOS IMOVEIS ESPECIAIS DE
Capitulo V PRESERVACAO
DOSIMOVEISESPECIAIS SECAOII
DOS IMOVEIS DE PROTECAO DE
AREASVERDES
SECAOQ |

DO SOLO CRIADO E CONCESSAO

Capitulo VI
DA APLICACAO DOS ONEROingTDFLEIEFLTO DE
INSTRUMENTOS DE POLITICA ~
URBANA SECAOII
DA TRANSFERENCIA DO DIREITO
DE CONSTRUIR
Capitulo VII
DA COMISSAO DE CONTROLE
URBANISTICO
Capitulo VI
DISPOSICOES TRANSITORIAS E
FINAIS

Fonte: Recife, 1996 (organizado pela autora)
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APENDICE C - FICHA DE ENTREVISTAS

FICHA DE ENTREVISTAS

AGENTE MUNICIPAL 01

EUGENIA GIOVANNA SIMOES INACIO CAVALCANTI

Procuradora do Municipio do Recife atuante no Ndcleo de Urbanismo e Meio Ambiente (NUMA)
daPrefeiturado Recife, mestre em Direito Publico pela UFPE e Doutoranda em Desenvolvimento
Urbano MDU/UFPE

ApoOs analise da legislacdo urbanistica vigente no periodo de 1996 a 2001 (antes da
vigéncia do Estatuto da Cidade), percebe-se que ja se contemplavam os principais
aspectos necessarios a aplicacdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC),
guais sejam:

a. Zoneamento - previsto pelalei n®16.176/96;

b. Fixacdo de Coeficientes basicos e maximos paraaaplicagcdo daOODCnaZonade
Urbanizacgéo Preferencial 1 (ZUP1) —prevista pelalei n®16.176/96;

c. Formade calculo daOODC -previstano artigo 21, paragrafo Unico dalei n® 15.547/91
(PDCR);

d. Previsdo de contrapartidada OODC e sua destinagdo — previstos pelos artigos 21 e 23
dalein®15.647/91 (PDCR);

e. Formado ato de concessdo da OODC - prevista pelo artigo 22 da lei n° 15.547/91
(PDCR);

Pergunta-se: por quais motivos a OODC néo foi aplicada nesse periodo?

Porque tanto ap6s o Plano Diretorde 1991, quanto apds o Plano Diretor de 2008 néo foi
editada lei especifica regulamentando a OODC.




TACIANA SOTTO MAYOR

Arquiteta Urbanista com Especializacdo em Direito Ambiental e Urbanistico, atualmente
exercendo afuncdo deDiretoraExecutivade Licenciamento Urbanistico, daPrefeiturado Recifee
PresidentedaComissdodeControleUrbanistico.Exerceuaindaoscargosde: GerentedaRegional
1,2,3,4,5,6,SupervisoradeAnélisedeProjetos, Diretorade Anélises Urbanisticas.

Durante aanalise do processo solicitacao de autorizacdo da Transferénciado Direito de
Construir (TDC) paraoimoével situado naRuadas Pernambucanas (IEP 92/Chalé 92),
pergunta-se:

1. Considerando que alLein®16.284/97 tratavadas condi¢cdes necessérias aaplicacédo da
TDC, mas nédo do procedimento especifico, como este foi fixado?
Deacordocomparecerjuridicoemitido pela Secretariade Assuntos Juridicos, ocidaddo ndo
pode ser privado do seu direito por inércia do Poder Publico em definir procedimento. O
processo tramitou entre a SAJ (Secretaria de Assuntos Juridicos), a DIRCON (diretoria de
licenciamento, na época) e o DPPC ( Diretoria de Preservacéo do Patrimdnio Cultural) e
nestatramitacao foi sendo definido, passo a passo, o procedimento para a emissao do
certificado de TDC.

Concluido o primeiro processo a Diretora de Licenciamento, com base no procedimento
adotado para o primeiro processo, elaborou minuta adotando este procedimento como
padrao.

2. Quaisoscritériosusados paraocalculodo potencial construtivo asertransferido?
Os calculos foram feitos na DPPC adotando os critérios definidos na Lei 16.284/97.
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MARIA CECILIA VARGAS DE ALCANTARA
Gerente de Controle do Patriménio Cultural
Diretoria de Preservagéo do Patrimonio Cultural - DPPC

1. Atualmente, como funciona o calculo do potencial construtivo a ser transferido na
aplicacado do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir (TDC) para Iméveis
Especiais de Preservacdo (IEP)?

Funciona igual para toda a cidade. O potencial construido € extraido basicamente do
coeficiente de utilizac&o e area do terreno. Para o calculo em IEP, € excluida a area de
construcao do imovel preservado. Resumidamente, € subtraida a &rea de construcéo total,
sem considerar aarea do IEP, da &rea de construcéo permitida definida pelo coeficiente de
utilizacdo da zona onde o IEP estainserido. O restante da area podera ser transferido.

2. Emrelacdo aobrigacdo previstaparao particularno artigo 30 dalei n° 16.284/97 (acdes
de conservacdao, recuperacao ou restauracao do IEP), pergunta-se:

a. O poder publico municipal é quem indica as a¢6es (se conservagao, recuperagao ou
restauracao) necessarias aoimével?
Sim. Por meio de consulta prévia e/ou relatério emitido no momento do pedido do TDC.

b. Apds definidas quais acdes sdo necessarias ao imével, como o Municipio acompanha
sua execucdo pelo particular?

Naotemosnenhumcasoconcreto, finalizadointegralmente, pararesponderaessaquestao.
N&o tenho conhecimento de procedimento definido para essa acéo.

c. Erealizado algum tipo deacompanhamento municipal quanto amanutencao das acdes
derestauro realizadas nos imdéveis quereceberam a TDC?

Todo o restauro deve ser aprovado e licenciado. Apos a execucao da obra é obrigatério a
solicitacdoeconclusdodeaceite-se paraaveriguacdodaconclusdoequalidade dorestauro.

d. Se sim, qual a periodicidade?
Nao existe definicao de periodicidade para iSSO.

e. Se nédo, pergunta-se: Quais as raz6es? Seria tecnicamente viavel instituir algum
acompanhamento dessetipo? Como poderia ser executado?

Tecnicamente, acredito ser possivel acompanhar, mas nao acredito que de forma realista
conseguiriamos fazer isso atualmente considerando o numero de efetivos na geréncia
responsavel por essa demanda na diretoria. Imagino que a DPPC deveria possui em seu
organogramapessoaltécnicoe capacitado paraelaboracédo devistoriasefiscaliza¢éo, tanto
de imoéveis contemplados com TDC como para os demais localizados em areas de
preservacao ou em IEP.

f. Casotitulardoimovelndorealizeas agdes derestauro (artigo 30dalein®16.284/97),
existe algumaconsequénciaquanto a TDC adquirida?

Como o proprietario assina um termo de compromisso, elaborado pela procuradoria
municipal, acredito que essa ac¢ao € passivel de judicializacao.
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6.0 poder publico municipal monitoraos IEP que cederam seu potencial construtivo
mediante TDC? Sesim,qual afinalidadedo acompanhamento? Senéo, quais as razfes?

N&o possuimos esse controle. Infelizmente, ndo conseguimos monitorar as transacdes
posteriores a emissao do certificado, acredito que por falta de pessoal e de procedimentos
definidos paraesse fim.
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AGENTE MUNICIPAL 04

MARIA EDUARDA ALBUQUERQUE QUEIROZ

Arquiteta e urbanista

Gestora de Processos do Patriménio Cultural

Diretoria de Preservacao do Patrim6nio Cultural - DPPC

Mestranda do Programa de Mestrado em Desenvolvimento Urbano - UFPE

1. Comofoicalculadoopotencialconstrutivoasertransferidopeloiméveldoconsuladochinés?

Foi calculado subtraindo a &rea do projeto aprovado do potencial construtivo do terreno. O
potencial construtivo do terreno é calculado multiplicando-se o coeficiente de utilizagéo basico
(referente ao zoneamento onde o imével esta localizado) pela areatotal do terreno. No caso de IEP,
aareadoimaovel preservado ndo é computadacomo area construidae ndo entranocalculo.

Caculo:
Area do potencial construtivo do terreno - Area de construcao do projeto aprovado = Area potencial
a sertransferida.

2. Oprocessojafoiconcluido? Sesim, pergunta-se: a TDC foi concedida? Se ndo, qual o estagio
em que se encontra atualmente?

A DPPC concluiu sua andlise, se posicionando de forma favoravel a TDC, no entanto o processo
seguiu para andlise de outros 6rgaos municipais. Como a DPPC nao controla essa tramitacdo, ndo
sei informar em gue estagio se encontra atualmente ou se a autorizacdo para TDC ja foi concedida.




AGENTE MUNICIPAL 05

MARIA CICILIA DE OLIVEIRA MELO
Gestora de Projetos do Patriménio Cultural
Diretoria de Preservacao do Patrimdnio Cultural - DPPC

1. Oque é o Diagndstico dos IEP? Quais os resultados que se procuraatingir?

O Diagnostico dos IEP faz parte das acdes estratégicas do Plano de Preservagdo do
Patrimdnio Cultural do Recife. A elaboracdo desse diagndstico deve integrar o sistema de
planejamento territorial e urbano da cidade, contribuindo para firmar uma visdo de cidade
sustentavel, inclusiva e de alta qualidade ambiental. Através de pesquisas internas e vistorias, 0
objetivo € que os dados revelem aspectos sobre a situacdo atual desses imoveis, como estados de
conservagao e preservacao.

2. Com base nas informacgdes obtidas no Diagnostico dos IEP, o qual vocé vem coordenando na
DPPC, é possivel indicar quantos imdveis ainda possuem arearemanescente? Quantos imoveis
realizaram construgdes em arearemanescente? E possivel saber?

O diagnostico dos IEP ainda esta em fase de elaboragao e, portanto, alguns dados ainda ndo estao
completos. No momento, é possivel quantificar a situacéo da area remanescente e potencial
construtivo dos 154 IEP preservados em 1997. Importante salientar que esses dados puderam ser
observados, principalmente, através de vistorias realizadas nos imoveis.

63imoveis com potencial na arearemanescente, ou seja, IEP cujas dimensdes doterreno e locacdo
da edifica¢é@o no lote permitem aimplantac&o de nova construcédo beneficiando-se dos parametros
definidos pelas Leis 16.176/96 e 16.284/97.

63imadveis sem potencial, ouseja, cujaimplantacdo da edificacdo noterreno ndo permite novas
construcdes e, destaforma, ndo se beneficiam dos pardmetros permitidos para zonaonde esta
situado.

28imdveiscompotencialjarealizado, ouseja, cujototalde areaconstruidaéigualousuperiorao
coeficiente permitido pelaLei 16.176/96, ndo sendo portanto possivel o acréscimo de area.

3. Aessaalturadaelaboracaododiagndstico,jaépossivelindicar quantos IEP estdo em boa
situacdo de conservacao? A que vocé atribui essa métrica?

Essedadojapode seravaliado parao conjunto dos 258 IEP dacidade do Recife. Aseguirestaa
tabela do estado de conservacgéo dos IEP por RPA e de forma geral.

QUANTIDADE DE IMOVEIS RPA

CONSERVACAO 1 2 3 4 5 6
Bom 56 01 61 01 01 01
Regular 49 03 30 14 0 02
Precério 15 0 11 02 01 01
Ruina 02 0 04 0 0 0
Em obra 03 0 0 0 0 0
TOTAL

Estado de Conservacao Externo

Estado de conservacéao Quantidade de IEP
Bom 121
Regular 98

Precéario 30
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Ruina

06

Em obra 03

Dos 30imdveis com estado de conservagao precario, 19 estdo sem uso, demonstrando umarelacéo
direta na causa-efeito, ou seja, o fato dos imoveis estarem sem uso possibilitaum estado de
conservacao precério. Desses 19 iméveis, dois séo de propriedade publica.

4. Qual ainfluénciadosinstrumentos decompensacdao e estimulos (isencéo de IPTU, construcao
emarearemanescente, transferénciado direitodeconstruir)nasituacao depreservacao dosIEP?

No atual momento de estudo, algumas consideracdes podem ser feitas acerca desses instrumentos
previstos na Lei do IEP:

Como o IEP surgiu como um elemento de renovacao da cidade, a possibilidade de
constru¢des em areas remanseantes do objeto preservado levando em conta apenas 0s
pardmetros dazoneamento vigente, podem desfavorecé-lo do ponto de vistada suarelagio
comoterrenoesuaescalacomarua,demaisimoéveis e acidade. Alguns aspectos como
linhas de forca e gabaritos da edificacdo preservada deveriam ser levadas em conta para
aprovacao de novos projetos na area remanescente.

Alguns usos néo favorecem a preservacao e gestao da preservacéo dos imoveis. a burocracia
paraadentrarimoveis e acompanhar o estado de conservagao e preservacdo emimoveis de
uso militar sdo grandes. o uso de Bancario em IEP também podem significar uma série de
modificagcBes internas e externas de configuragédo espacial e também seguranca da
estrutura. possivelmente, aandlise especial caso acaso do usoem IEP fosse algo essencial
para preservacao e conservacao dos mesmos.

Alvarasdefuncionamento deveriam serconcebidos mediante obomestadode conservacdo
dos imoveis.

Deveria ser previsto o IPTU progressivo para subunidades em que o edificio em altura é o
objeto de preservacgdo. além de que o abono de IPTU néo deveria estar associado ao bom
estado de conservagao do imovel, ja que isso é obrigacao do proprietario.

Outros incentivos fiscais deveriam ser previsto para IEP, como IEP de usos culturais,
comércio e servigo. Grande parte dos IEP hoje em dia abrigam servicos e, portanto, temos
gue favorecer esse tipo de uso nos IEP.

Ostramites para execucdo da TDC deveriam ser expostos de forma mais clara.
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AGENTE MUNICIPAL 06

LORENA CORREIA VELOSO
Gerente Geral de Preservacao do Patrimdnio Cultural
Diretoriade Preservacao do Patriménio Cultural-DPPC

1. QuandovocéassumiuadiretoriadaDPPC?
2009

2. Desde quando vocé estanaequipe técnicada Diretoria?
2006

3. Considerando sua experiéncia como gestora do érgao, existe procura dos empreendedores
imobiliarios para construir em area remanescente dos IEP? Em caso positivo, qual parece ser o
maior atrativo paraarealizagdo desses projetos?

Sim. O maior atrativo finda sendo as flexibilizagdes de parametros. E complicado dizer dessa forma,
mas é cara a manutencao dos imoveis e flexibilizar € uma forma de incentivar.

Compatibilizar é uma forma de compensar e justifica a preservacdo dos iméveis, 0s quais se situam
em areas valorizadas com pouca oferta de terreno, entéo flexibilizar aumenta a rentabilidade do
empreendimento. S&o imoveis caros, em areas caras, de IPTU e manutencdo caras, inseridas em areas
de grande valorizag&o e com pouca oferta e com pouco espago para valorizagdo, e sendo edificios
multifamiliares, vocé pode dividir esse valor da manutencdo por meio da flexibilizacdo dos
parametros.

4. Durantesuagestdo, quaisforamas compatibilizagBes deparametros maisusuais emprojetos?

Solonatural, afastamentosemrelagdoao novovolume, flexibilidades de estacionamento paramenos,
geralmente (ex: iméveis no paramento da rua, sem vagas). A gente néo flexibiliza gabarito, nem pra
mais nem pra menos. Quanto ao coeficiente de utiliza¢&o, ha restricdo da procuradoria, que entende
nao ser flexibilizavel.

Tais flexibilizac6es também s6 ocorrem, em regra, quando o projeto apresenta ganhos ao IEP.
Outra compatibilizacéo seria a volumetria dos anexos, porque mesmo quando nao tem potencial
construtivo, podem ser flexibilizadas a construcao de novas laminas, aumentando a area construida.

Ex:IEPdo“Barchef’, cujosanexosreceberamareaconstruidaamais, emrazaodaflexibilizacdo, de
forma modificar a volumetria e a fim de viabilizar o uso, desde que compativel com o imével.

5. Comodepoimento pessoal acercadasuaexperiénciacomo gestoraentre2009e2018,0 quevocé
tem adeclarar?

Nossa gestédo conseguiu, depois de muitos anos, classificar novos IEP, entendendo as rapidas
substituicdes ocorridas nacidade. Procuramosreavaliaragestao dessesimaoveis, procurandoampliar
aanalise especial,acompatibilizacado dos parametros. O carater de anlise especial vem moldando as
analises dos novosprojetos.

O desmembramento é uma restricdo importante, mas a possibilidade de receber remembramento
pode ser uma forma de possibilitar novo empreendimento, pois pode aumentar o potencial
construtivo.
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Osimdveismenosconservados sdoaquelesquendodispdemde drearemanescente. Porque aqueles
que dispdem, de certaforma, se mantém conservados, mesmo que com usos considerados de baixa
categoria, a exemplo dos salGes de festas.

Entendendo que patrimdnio € um bem cultural, é necessério conceder o acesso a popula¢édo, mas por
ser privado, isso hem sempre acaba ocorrendo.

De maneira geral, aideia do IEP foi inovadora, de manter os bem culturais sem considerar o carater
de monumento. Ele se propunha a ampliar, mesmo sem conseguir abarcar a ambiéncia e o entorno,
a abrir os horizontes para novas formas de preservacao, a preservacao do “patriménio civil”. Foi sim
umaformade acautelamentoinovadora, mesmo diante das criticas emrelacao adesconsideracdo da
ambiéncia.
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AGENTE MUNICIPAL 07

RUBIA SIMOES
Arquiteta e Urbanista
Empresa de Urbanizacdo do Recife - URB

1. Emqual periodovocétrabalhono Departamento de Sitios Histéricos (DPSH),queatualmente é
chamado de Diretoria de Preservac¢ao do Patrim6nio Cultural (DPPC)? Qual o cargo ocupado?

Trabalhei do ano de 1997 até 2010.

2. Qual foi sua participacdo nacriacéo do IEP?

Sou arquiteta e urbanista, pertencente ao cargo de servidores efetivos da Empresa de Urbanizacéo
doRecife—URB. Coordenouaedi¢do daleido IEP apartirda primeirarejeicdo do projeto pelaCamara
dos Vereadores. Eu e a minha equipe realizamos novo levantamento de todos os IEP propostos e
revisamos para enviar novamente a Camara.

Arepresentante dacadmarame chamou e pediuque eucoordenasse arevisdo dosexemplaresaserem
preservados. Os arquitetos Vital Pessoa de Melo e José Luiz da Mota Menezes foram trabalhar na
equipe. Durante esse processo, realizei umamatrizapontando alguns critérios objetivos afim de
otimizar o processo de escolha dos imoveis.

A UFPE se posicionou contra os estudos, porque ndo compreendeu a concepgao dos IEP. Assim, ela
foi contra a preservagdo do patrimoénio daquela forma. O préprio arquiteto Geraldo gomes foi
contratado pararetirar 3 imoveis da lista, por ndo concordar com a preservagao.

Os exemplares foram discutidos em 33 sessfes do CDU. Registre-se que, durante 0 momento de
defesa dos proprietarios, foi a primeira vez no Recife em que as pessoas contrataram profissionais
para menosprezar seusbens.

3. Como foram concebidos os instrumentos de compensacao e estimulos a preservacao dos IEP
(Isencdo de IPTU, construcdo em arearemanescente e Transferéncia do Direito de Construir)?

OsdescontosdelPTUexistiamantesdacriagcdodolEP, poisjaeram previstos paraosimoveissituados
em Setores de Preservacdo Rigorosa— SPR das ZEPH. Na época somente algumas pessoas procuravam
0s incentivos de preservacdo relacionados ao IPTU, porque os valores cobrados ndo eram altos.
Apenas quando esses valores passaram a Ser mais expressivos, em regra, eles procuraram o DPSH em
busca de estimulos.

Os instrumentos foram idealizados como uma solucéo para viabilizar economicamente os IEP,
mantendo aideia de preservacéo ao fundo. O DPSH se antecipou & presséo imobilidria, umavez que
o IEP jafoi concebido a partir da ideia de se viabilizar economicamente.

3. Duranteasdiscussdesno CDU, haviapressao arespeitodos parametros urbanisticosincidentes
sobre os IEP?

N&o, pois os parametros dos IEP eram os mesmos previstos pela LUOS, que jahaviam sido discutidos
e, mesmo assim, alei previa que seriam flexibilizados. A pressao real era exercida para retirada dos
imoveis da lista, pois havia resisténcia contra a ideia de congelamento e o intuito principal era
possibilitar suademolicao.
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4. Apéslevantamentodocumentalnos acervosdaDPPC,embuscadereferéncias paraainstituicao
dosinstrumentosdo IEP,foram percebidas algumasreferéncias sobreaTDCeconstrucdo emareas
remanescentes exercidas em Sao Paulo e Curitiba. Vocérecordaessas fontes?

Naépoca, diante da dificuldade de acesso aos meios de informatica e internet, ndo lembro de usarmos
muitas referéncias externas. Lembro da influéncia de S&o Paulo, e de alguns casos de Salvador que
ndo haviamsidoregulamentados ainda. Mas pode serque outras pessoastenhamtido acessoaessas
fontes. Nao foi meu caso.

5. Como dialogavam aambiénciaeaconstrugcdo em arearemanescente?

Apreservacao do IEP ndo trazia consigo a intencéo de preservar o conjunto, mas sim de manter
elementos que contassem a histdria de expansao dacidade. Ndo eraumaquestao de ambiéncia, nem
nada disso. N&o se tinha aintengdo de manter aambiéncia, nem se deve ter hoje. Ambiéncia é coma
ZEPH, o IEP néo possuia o propésito de manter essa leitura.

6. Diante do instrumento concebido pelasuaequipe, vocés japodiam prever intervengdes como o
Edf. Costa Azevedo e o Edf. Castelinho?

O CostaAzevedo e oCastelinho combinamsimcomaideiado IEP. Inclusive o castelinhofoicongelado
aindanaépoca dalistadosimoveis de 89, e depois o projeto foi remodelado com a concepgéo do IEP.
Ocastelinhofoiumprojetoqueveiodasuicae seimplantounabeiramarde BoaViagemdoRecife.
Representava um modo de viver e, por isso, merecia ser preservado.
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EMPREENDEDOR 1

EDUARDO MOURA
Diretor de Incorporacdo na Moura Dubeux Engenharia S.A.

1. Atualmentevocéingressoucomumpedidode TDCno Recife. Estainformacédo procede? Oque
Ihe motivou a construir nesse lote especifico? Fale um pouco sobre o projeto proposto.
R: Sim, desde a elaboragao do projeto de arquitetura no terreno do IEP jatinhamos aintencdo de
ingressarcomasolicitacdodo TDC. Ap6s orestaurodo IEP ingressamos com 0 processo.

2. Oquelhemotivouasolicitar atransferénciado direito de construir nestelote especifico? Ja
vislumbraalgumaoportunidade de mercado parao potencial aseradquirido?

R: O instrumento de TDC € muito pouco utilizado, a principal motivacao € viabilizar o projeto receptor
em um terreno ja negociado com o receptor.

3. Como pretende utilizar o potencial construtivo que serd adquirido? Como pretende converter
essepotencial em areaconstruida? Jatem algum plano especifico paratal?
R: Sim, o projeto receptor em questéo so viabiliza com o recebimento do TDC.

4. Alegislacdo em vigor s6 autoriza aaplicagdo do potencial construtivo em determinada &rea da
cidade.Paravocé, seriainteressante aplicar 14, ou,quandoingressou comopedido, jApensavanas
possibilidades que amodificacao legislativapoderiaoferecer? R: Ja pensava onde hoje é possivel.

7. Nesse contexto de mudanga de marcos legais (Plano Diretor, leis urbanisticas, etc), a TDC se
mostra um instrumento aliado ou prejudicial ao exercicio da construgao no mercado imobiliario
recifense?

R: Semduvida é uminstrumento aliado. O volume aser gerado pelo TDC é pouco representativo para
0 Mercado Imobiliario, mas ele é duplamente benéfico, primeiro pelo resgate e recuperagao de um
IEP, gerando uma melhor urbanizacao e conforto visual no seu entorno, muitas vezes os IEP’s
encontram-se em estado de degradacéo, segundo por permitir ao imovel receptor a viabilizagdo
econbmica de umprojeto.

5.0quevocéachadoinstrumento do IEP especificamente? Em relacdo ao direito de construir, ele
semostracomoumaliadooucomoum obstaculo? R: comoaliado, conforme respondido acima.

6. Seriapossivel informar onde selocaliza o terreno receptor daTDC? R —N&o é possivel informar.
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FREITAS, Rafael. Entrevista concedida a Alejandro Knaesel Arrabal. Blumenau, 9 jun. 2015. [A entrevista encontra-se transcrita no
Apéndice "A" desta monografia
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Anédlise de Potencial Construtivo dos
IEP
Parametros Urbanisticos
A Afastamentos minimos iniciai % :
IEP n° Endereco Bairro Aread02 Zoneamento Setor Coeficiente ( ° S Minimos niciais Area maxima de
Terreno (m?) ) TSN Gabarito Lateral e fundos Lei Zoneamento construgéo
H Frontal (ux areado lote)
<ou =2 Pav. > 2 Pav.

R Hospicio, 751 (Anti CEPE - Junt t

1 “g"m;i?;'go Esst; dz ;g:;:mambuc‘;')‘ 2| santo Amaro 1914 ZEDE P(r:i‘i:i;; 7,00 20% - Nulo Nulo /1,50 | Nulo/1,50 | Lein°16.176/96 |  13398,00
Avenida Jodo de Barros, 111 (CELPE - o .

2 Companhia Energética de Pernambuco) Soledade 19685,84 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n®17.511/08 59057,52

Avenida Jodo de Barros, 594 (Conservatério .
3 Pernambucano de N(IL]sica) Santo Amaro 1962,3 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lein® 17.511/08 5886,90

Avenida Mario Melo, S/N (I.E.P. - Instituto de Centro .
4 Educacdo de Per(nambuco) Santo Amaro 35760 IPAV 01/ZEDE Principal 7,00 70% - Nulo Nulo / 1,50 Nulo / 1,50 Lei n® 16.176/96 250320,00
5 Avenida Visconde de Suassuna, 393 Santo Amaro 5336,6 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n®17.511/08 16009,80
g [Avenda ngggg%gﬁq\(;;:lﬁ 3;24 (Antigal 5o, vista 3782 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lein®17.511/08 |  11346,00

RuaDomB 779 (Anti €
7 |RuaPomBosco, g;st?;')gocemmos”ede Boa Vista 1096,5 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n® 17.511/08 3289,50

R iriquiti, 48 (Anti D . .
g [|RuadoGirquit ?/fta'l‘)“go JuvenatoDom | g vista | 300758 zAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Leinc17.511/08 | 920274

Rua do Giriquiti, 205 (Ed. Bar&o do Rio . .
9 q Branc(o) Boa Vista 1080 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n®17.511/08 3240,00
Avenida Governador Carlos de Lima
10 Cavalcanti, 09 (EMLURB - Empresa de Boa Vista 4128 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n®17.511/08 12384,00
Manutencgéo e Limpeza Urbana)
11 Rua José de Alencar, 346 Boa Vista 630 ZEPH -8 SPA-1 7,00 30% 24,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 Lei n° 18.046/14 4410,00
12 Rua José de Alencar, 367 Boa Vista 2464,33 ZEPH -8 SPA-1 7,00 30% 24,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 Lei n° 18.046/14 17250,31
13 Rua José de Alencar, 404 Boa Vista 2014,04 ZEPH -8 SPA-1 7,00 30% 24,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 Lei n° 18.046/14 14098,28
14 | Avenida Manoel Borba, 209 (Hotel Central) Boa Vista 741,92 ZEPH -8 SPA-1 7,00 30% 24,00 m Nulo / 5,00 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 5193,44
R Hospici Hospital I ) ;

15 ua do OSP'C'O'R?C%) ospital Geraldo | g - vista 26650 ZEDE P(:iir(]::g;l 7,00 20% 24,00 m Nulo Nulo/1,50 | Nulo/1,50 | Lein°16.176/96 |  186550,00
16 RuadoRiachuelo, 646 (EscolaPinto Junior) Boa Vista 1326 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n® 17.511/08 3978,00

AvenidaOliveiraLima, 867 (URB-Empresa Moderada / .
17 | e L‘J’réani'zagéo do( Recife) P Soledade 1054515 |ZACIZEPH - 25| ' o2 4,00 25% 13,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 Lein®16.176/96 |  42180,60
18 Rua da Soledade, 339 Soledade 177,8 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n®17.511/08 533,40
19 Rua do Jasmim, 136 Coelhos 248,5 ZEPH -8 SPA-1 7,00 30% 12,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 Lei n° 18.046/14 1739,50
20 Rua Dom Bosco, 1216 Boa Vista 2133 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n®17.511/08 6399,00
21 Rua Corredor do Bispo, 90 Boa Vista 1168,5 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n®17.511/08 3505,50
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Ruados Coelhos, 300 (IMIP - Instituto de

Lei n® 16.176/96 *
(foram utilizados

22 Medicinalntegral Professor Fernando Coelhos 32569,6 ZEPH 18 SPA 7,00 20% 13,00 m Nulo Nulo / 1,50 Nulo / 3,00 | os parametros da 227987,20
Figueira) ZECP SCC Lein°
17.489/08)
Avenida Portugal, 89 (Antiga Casa do
23 Estudante da UFPE - Universidade Federal de Paissandu 1648,78 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lein® 17.511/08 4946,34
Pernambuco)
Lei n® 16.719/01
24 Rua das Creoulas, 58 Gracas 2472,45 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el rjAnexo 5 7417,35
Lei n® 16.719/01
25 Rua das Creoulas, 156 Gragas 3961 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 e rl\nexo . 11883,00
. I Lei n®16.719/01
26 Rua das Gragas, 51 (Instituto Capibaribe) Gracas 1254 ARU SRU 3 2,00 60% <24,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 2508,00
Rua J im N 240 1 Lei n® 16.719/01
27 ua Joaguim Nabuco, 240 (Centro Gracas 2821,9 ARU SRU 1 3,50 30% <60,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 ein® 16.719/0 9876,65
Comunitario Salesiano) Anexo 6
Lei n®16.719/01
28 Rua das Pernambucanas, 92 Gracas 968,71 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el rjAnexo 6 2906,13
. . Lein® 16.719/01
29 Avenida Rui Barbosa, 36 Gragas 5160,63 ARU SRU 1 3,50 30% <60,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 e ”Anexo . 18062,21
Lei n® 16.719/01
30 Avenida Rui Barbosa, 1599 Gragas 1715,67 ARU SRU 1 3,50 30% <60,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 e nAnexo 6 6004,85
. Lein® 16.719/01
31 Rua da Amizade, 54 Gragas 700,5 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 e ”Anexo . 2101,50
R im,112 e 124 (Escolinh A Lei n® 16.719/01
3p |RuadoCupim 112el2d(EscolinhadeAres| oo o 840,1 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 ein® 16.719/0 2520,30
do Recife) Anexo 6
Lei n®16.719/01
33 Rua Joaquim Nabuco, 636 Gracas 1418,25 ARU SRU 1 3,50 30% < 60,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el r;-\nexo 6 4963,88
Lei n® 16.719/01
34 Rua das Gracas, 326 Gragas 2125,8 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el rjAnexo 6 6377,40
. . . Lei n® 16.719/01
35 Avenida Rui Barbosa, 1397 Jaqueira 2799,65 |ZEPH-6/ARU| SPA1/SRU3 2,00 60% 12,00 m 8,00 Nulo/1,50 3,00 ANexo 6 e 8 5599,30
. . Lei n® 16.719/01
36 Rua Henrique Dias, 609 Derby 20835 ARU SRU 3 2,00 60% <24,00m 7,00 Nulo / 1,50 3,00 el r;-\nexo 6 41670,00
Lei n® 16.719/01
37 Praca do Derby, 17 Derby 406 ARU SRU 3 2,00 60% <24,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el r;-\nexo 6 812,00
Lei n® 16.719/01
38 Praca do Derby, 73 Derby 420 ARU SRU 3 2,00 60% <24,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 en 840,00

Anexo 6




214

Lei n° 16.719/01

39 Praca do Derby, 115 Derby 719,62 ARU SRU 3 2,00 60% <24,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 o & 1439,24
Lei n° 16.719/01
40 Praca do Derby, 149 Derby 1821 ARU SRU 3 2,00 60% <24,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el lnexo . 3642,00
Lei n° 16.719/01
4 Praca do Derby, 217 Derby 240 ARU SRU 3 2,00 60% <24,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 o 6 480,00
Lei n° 16.719/01
42 Praca do Derby, 223 Derby 186 ARU SRU 3 2,00 60% <24,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el lnexo . 372,00
Pragado Derby, S/N (HospitaldaPolici Lei n° 16.719/01
43 ragadoDerby, S/N (HospitaldaPolicia Derby 8269,81 ARU SRU 3 2,00 60% <24,00 m 7,00 Nulo / 1,50 3,00 en 16539,62
Militar) Anexo 6
44 Rua Benfica, 412 Madalena 1742,25 ZAN Capibaribe 1,50 50% 5,00 3,00 3,00 Lei n®17.511/08 2613,38
Lei n° 16.719/01
45 Rua Viscondessa do Livramento, 54 Derby 1160,81 ARU SRU 3 2,00 60% <24,00 m 7,00 Nulo / 1,50 3,00 el rl\neio 69/ 0 2321,62
. Lei n° 16.719/01
46 Rua da Hora, 958 Espinheiro 441 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el rjAnexo 6 1323,00
. . . Lei n° 16.710/01
47 Avenida Conselheiro Rosa e Silva, 215 Gracas 2405,25 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 7215,75
. . . Lei n° 16.719/01
48 Avenida Conselheiro Rosa e Silva, 236 Gragas 1923,9 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 5771,70
Lei n° 16.719/01
49 Avenida Conselheiro Rosa e Silva, 720 Gragas 2409 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 e nAneio 69/0 7227,00
. . . Lei n° 16.719/01
50 Avenida Conselheiro Rosa e Silva, 810 Gragas 2793,6 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 8380,80
Avenida Conselheiro Rosa e Silva, 1086 , Lei n° 16.719/01
51 venida Lonseinerro Rosa e Siva Aflitos 36252,25 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 en 108756,75
(Clube Nautico Capibaribe) Anexo 6
. . . Lei n° 16.719/01
52 Avenida Conselheiro Rosa e Silva, 707 Gracgas 4860 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 14580,00
Lei n° 16.719/01
53 Avenida Conselheiro Rosa e Silva, 950 Aflitos 6920 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 ' Anexo 6 20760,00
. Lei n° 16.719/01
54 Rua da Hora, 383 Espinheiro 2150,33 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 o 6450,99
R itao Lima, 250 (TV I
55 ua Capitdo Lima, 250 (TV Jornal do | o o Amarg 8296 ZEDE Centro 7,00 20% ; Nulo Nulo /1,50 | Nulo/1,50 | Lein®16.176/96 58072,00
Commercio) Principal
56 Rua Capitdo Lima, 280 Santo Amaro 654,5 ZEDE P‘fiigg; 7,00 20% ; Nulo Nulo /1,50 | Nulo/1,50 | Lein®16.176/96 4581,50
57 Rua Capitéo Lima, 307 Santo Amaro 270 ZEDE Centro 7,00 20% ; Nulo Nulo /1,50 | Nulo/1,50 | Lein®16.176/96 1890,00

Principal
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) ) ZEPH - 10/ | SPA-8/ Centro )
58 Pracga da Independéncia, 91 Santo Antonio 360 . 7,00 20% - Nulo Nulo / 1,50 Nulo /1,50 | Lein°16.176/96 2520,00
ZEDE Principal SCC
ZEPH- 10/ | SPA-8/ Cent
59 Rua das Flores, 129 Santo Antonio | 233,75 A TLenrol 2 60 20% ; Nulo Nulo/1,50 | Nulo/1,50 | Leine16.176/96 1636,25
ZEDE Principal SCC
60 Avenida Beberibe, 2360 Agua Fria 405 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n®17.511/08 1215,00
61 Avenida Beberibe, 2370 Agua Fria 405 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n®17.511/08 1215,00
Rua Doutor José Maria, S/N (Mercado d i Cent )
62 ua Doutor José Maria, SIN (Mercado da | ¢\ iy 8400 ZEDE entro. 5,50 20% ; Nulo Nulo /1,50 | Nulo/1,50 | Lein®16.176/96 46200,00
Encruzilhada) Secundario
AvenidaJododeBarros, 1769 (ETEPAM-
63 Escola Técnica Estadual Professor Agamenon| Encruzilhada 20262,25 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n®17.511/08 60786,75
Magalhées)
Lei n° 16.719/01
64 Avenida Jodo de Barros, 1598 Espinheiro 782 ARU SRU 1 3,50 30% <60,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el r;\neio 69/ 0 2737,00
) ZEPH - 05/ Lei n° 16.719/01
65 Avenida Dezessete de Agosto, 1403 Poco da Panela 732,35 SPA1/SRU3 2,00 60% 7,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 1464,70
ARU Anexo 6 e 8
Lei n° 16.719/01
66 Praca de Casa Forte, 306 Casa Forte 227,31 ARU SRU-2 2,50 50% <48,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el rl\nexo . 568,28
Lei n° 16.719/01
67 Praga de Casa Forte, 314 Casa Forte 225 ARU SRU-2 2,50 50% <48,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 e nAnexo 6 562,50
Lei n° 16.719/01
68 Praca de Casa Forte, 316 Casa Forte 282 ARU SRU-2 2,50 50% <48,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 e ”Anexo . 705,00
Lei n° 16.719/01
69 Praca de Casa Forte, 324 Casa Forte 204 ARU SRU-2 2,50 50% <48,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el ”Anexo . 510,00
Lei n° 16.719/01
70 Praca de Casa Forte, 326 Casa Forte 195 ARU SRU-2 2,50 50% <48,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 e ”Anexo . 487,50
Lei n° 16.719/01
71 Praca de Casa Forte, 334 Casa Forte 282 ARU SRU-2 2,50 50% <48,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 e ”Anexo . 705,00
Lei n° 16.719/01
72 Praca de Casa Forte, 381 Casa Forte 1116,96 ARU SRU-2 2,50 50% <48,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el lnexo . 2792,40
Lei n° 16.719/01
73 Praga de Casa Forte, 412 Casa Forte 2701,41 ARU SRU-2 2,50 50% <48,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el rjAnexo 6 6753,53
Lei n° 16.719/01
74 Praca de Casa Forte, 426 Casa Forte 1291,62 ARU SRU-2 2,50 50% <48,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 ! ron 6 3229,05
Lei n° 16.719/01
75 Praca de Casa Forte, 445 Casa Forte 1847,31 ARU SRU-2 2,50 50% <48,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 e 6 4618,28
Lei n° 16.719/01
76 Praca de Casa Forte, 454 Casa Forte 826,11 ARU SRU-2 2,50 50% <48,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 ! 2065,28

Anexo 6
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Lei n° 16.719/01

77 Rua Apipucos, 117 Monteiro 3865,05 ARU SRU-3 2,00 60% <24,00m 7,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 7730,10
Rua Padre R 375 (Edificio Vill Lei n® 16.719/01
78 ua Padre Roma, 375 (Edificio Villa Parnamirim | 1112,32 ARU SRU-2 3,00 50% <60,00m 7,00 Nulo / 1,50 3,00 ern 3336,96
Marianna) Anexo 6
Rua Major Afonso Leal, S/N (Biblioteca
79 Popular de Casa Amarela - Jornalista Alcides | Casa Amarela 416 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n® 17.511/08 1248,00
Lopes)
sem Decreto n°
RuaDomM IMedei S/N(UFRPE- IPAV-48 / ZAN| Capibaribe /
80 uaDomManuel Medeiros, S/N( Dois Irmaos | demarcagio apibaribe 0,50 95% 7,00 m 5,00 3,00 3,00 23.807/08; Lein°|  #VALOR!
Universidade Federal Rural de Pernambuco) / UCN Dois Irméaos
de lote 17.511/08
. - . Lei n®16.719/01
81 Rua Apipucos, 568 (Buffet Arcadia) Monteiro 10643 ARU SRU-3 2,00 60% <24,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 21286,00
Largo do Morro da Conceigdo, S/N Morro da CasaAmarela/ 5 .
82 (Monumento & Virgem) Conceicao 5004 ZEIS/ ZAC Restrita 2,00 20% 5,00 3,00 3,00 Lein® 17.511/08 10008,00
sem
Avenida Norte Mi | Al deAl ) . x . .
83 venidaNorte Miguel Arraes de Alencar, |\ - veira | demarcagao |IPAV-51/ZAC|  Restrita 2,00 70% 5,00 3,00 3,00 Lei n° 17.511/08 #VALOR!
7695 (Contonificio Othon Bezerra de Melo) de lote
’ Lei n®16.719/01
84 Rua Visconde de Ouro Preto, 145 Casa Forte 229,5 ARU SRU-2 2,50 50% <48,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el rjAnexo 6 573,75
. Lei n® 16.719/01
85 Rua Visconde de Ouro Preto, 153 Casa Forte 2295 ARU SRU-2 2,50 50% <4800m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 e r;\nexo . 573,75
Lei n® 16.719/01
86 Rua Visconde de Ouro Preto, 155 Casa Forte 230 ARU SRU-2 2,50 50% <48,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el nAnexo 6 575,00
ZEPH - Lei n° 16.719/01
87 Rua Luiz Guimaraes, 123 Poco da Panela 2472 05/ SPA1/SRU3 2,00 60% 7,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el n° 16.719/0 4944,00
ARU Anexo 6 e 8
sem
88 Rua da Harmonia, 176 Casa Amarela | demarcacgao ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n® 17.511/08 #VALOR!
de lote
89 Rua da Harmonia, 569 Casa Amarela 868,6 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n® 17.511/08 2605,80
E: Arraial, 37 El ari a
go |Estradado Araial, J3035é8) (Bducandario S0/ . amarela 588 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n° 17.511/08 1764,00
o1 Estrada do Arraial, 3764 Casa Amarela 756 ZEDE Se‘iﬁrr:g;’no 550 20% ; Nulo Nulo /1,50 | Nulo/1,50 | Leine 16.176/96 4158,00
Lei n® 16.719/01
92 Praga de Casa Forte,354 Casa Forte 2241 ARU SRU-2 2,50 50% <48,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 ' Anexo 6 5602,50
Lei n® 16.719/01
93 Praga de Casa Forte, 317 Casa Forte 4994,27 ARU SRU-2 2,50 50% <48,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 12485,68
94 Rua Benfica, 810 Madalena 1953 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n®17.511/08 5859,00
Rua Benfi | | i |
95 ua benfica, songgcl:ft;')a ntemacional do | - talena 24262 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n® 17.511/08 72786,00
96 Rua Benfica, 715 Madalena 30542 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lein®17.511/08 91626,00
97 Rua Carlos Gomes, 354 Prado 2818 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lein®17.511/08 8454,00
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98 Avenida Afonso Olindense, 2070 Vérzea 1659 ZEPH-07 SPA 3,00 50% 7,00m 7,00 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 16.176/96 4977,00
. . Campo do
g9 | RuafFranciscolacerda SIN (Educandario | ./, 1538931 | ZEIS/ZAC Banco / 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lein®17.511/08 |  46167,93
Magalhdes Bastos)
Moderada
sem
100 Rua Sao Francisco de Paula, 103 Caxanga demarcagédo ZAN Capibaribe 1,50 50% 5,00 3,00 3,00 Lei n®17.511/08 #VALOR!
de lote
sem
101 Rua Séo Francisco de Paula, 219 Caxanga demarcagéo ZAN Capibaribe 1,50 50% 5,00 3,00 3,00 Lei n®17.511/08 #VALOR!
de lote
102 | PracadaTorre / Praca Professor Barreto Torre 4690 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n° 17.511/08 14070,00
Campello, 1238
103 | AvenidaAfonso Ogr;csiz;]se, 606 (villa Sao |\ zea 840 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n° 17.511/08 2520,00
Praca Pinto Damaso / Rua Coronel Pacheco, . sem 5 .
104 1969 Varzea informagao ZEPH-07 SPA 3,00 50% 7,00 m 7,00 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 16.176/96 #VALOR!
105 |FracaPinto Damasollggga Coronel Pacheco.| /4 7eq 2642,1 ZEPH-07 SPA 3,00 50% 7,00 m 7,00 Nulo / 1,50 3,00 Lei n° 16.176/96 7926,30
106 Avenida Afonso Olindense, 1553 Véarzea 24937,76 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n®17.511/08 74813,28
Praca Pinto Damaso / Rua Coronel Pacheco, . sem 5 .
107 1081 Varzea informagao ZEPH-07 SPA 3,00 50% 7,00 m 7,00 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 16.176/96 #VALOR!
108 | RuaJacira, 749 (Biblioteca Popular de Afogados 2475 ZEDE Centro. 5,50 20% ; Nulo Nulo /1,50 | Nulo/1,50 | Leine 16.176/96 1361,25
Afogados) Secundéario
109 Avenida Doutor José Rufino, 2008 Barro 855 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n® 17.511/08 2565,00
. . - . Lein® 17.511/08
110 Rua Arthur Muniz, 82 (Edificio Califérnia) Boa Viagem 1795 ZAC Controlada | 2,00 25% - 7,00 3,00 3,00 el(;rt 221, 1) 3590,00
. . I . . Lein®17.511/08
111 |Avenida Boa Viagem, 3232 (Edificio Acaiaca)| Boa Viagem 1884 ZAC Controlada | 2,00 25% 42,00 m 7,00 3,00 3,00 (Art. 221, I: 223) 3768,00
. . . . Lein® 17.511/08
112 Avenida Boa Viagem, 4520 (Castelinho) Boa Viagem 2772,1 ZAC Controlada | 2,00 25% 42,00 m 7,00 3,00 3,00 (Art. 221, I: 223) 5544,20
. . . . . Lein® 17.511/08
113 |Avenida Boa Viagem, 97 (Cassino Americano) Pina 2150 ZAC Controlada | 2,00 25% 42,00 m 7,00 3,00 3,00 (Art. 221, I: 223) 4300,00
Lei n® 16.719/01
114 Rua do Chacon, 248 Poco da Panela 832 ARU SRU-3 2,00 60% <24,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el nAnexo 6 1664,00
Lei n® 16.719/01
115 Rua do Chacon, 297 Pogo da Panela 2838 ARU SRU-3 2,00 60% <24,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el rjAnexo 6 5676,00
Lei n® 16.719/01
116 Rua do Chacon, 300 Poco da Panela 1195,07 ARU SRU-2 2,50 50% <48,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el nAnexo 6 2987,68
Lei n® 16.719/01
117 Rua do Chacon, 328 Pogo da Panela| 978,95 ARU SRU-2 2,50 50% | <48,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 e lnexo . 2447,38
ZEPH-05/ Lei n°® 16.719/01
118 Rua Marqués de Tamandaré, 85 Poco da Panela| 5574,38 SPA1/SRU3 2,00 60% 7,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 ! 11148,76

ARU

Anexo 6 e 8
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ZEPH - 05/ Lei n® 16.719/01
119 Rua Marqués de Tamandaré, 203 Poco da Panela 250 SPA1/SRU3 2,00 60% 7,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 etn 500,00
ARU Anexo 6 e 8
ZEPH-05/ Lei n°® 16.719/01
120 Rua Marqués de Tamandaré, 205 Poco da Panela 515 SPA1/SRU3 2,00 60% 7,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 ern 1030,00
ARU Anexo 6 e 8
Lei n® 16.719/01
121 Rua Jorge de Albuquerque, 143 Poco da Panela 793,92 ARU SRU-3 2,00 60% <24,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el rjAnexo 5 1587,84
Lei n® 16.719/01
122 Rua Joaquim Xavier de Andrade, 136 Poco da Panela 6831,8 ARU SRU-2 1,50 50% <24,00m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 el r;—\nexo 6 10247,70
. . ZEPH - 05/ Lei n® 16.719/01
123 Rua Luiz Guimarées, 411 Poco da Panela 9950 SPA2/SRU3 2,00 60% 18,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 en 19900,00
ARU Anexo 6 e 8
Lei n° 16.719/01
124 |  Avenida Dezessete de Agosto, 784 CasaForte | 5257367 ARU SRU-2 3,00 50% | <60,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Gm STt as7ra101
. Lei n®16.719/01
125 Avenida Dezessete de Agosto, 917 Santana 1388,15 ARU SRU-3 2,00 60% <24,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 el rjAnexo 6 2776,30
Lei n° 16.719/01
126 Avenida Dezessete de Agosto, 941 Santana 1469,57 ARU SRU-3 2,00 60% | <2400m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 e rl\neio 69/ 0 2939,14
Lei n®16.719/01
127 Avenida Dezessete de Agosto, 1057 Poco da Panela 6100 ARU SRU-3 2,00 60% <24,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 el nAnexo 6 12200,00
Lei n® 16.719/01
128 |  Avenida Dezessete de Agosto, 1112 CasaForte | 511146 ARU SRU-2 3,00 50% | <60,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 e ”Aneio 69/ 0 15334,38
- i no
126 |  Avenida Dezessete de Agosto, 1468 |Pogo da Panela| 14144 | 2501 95| qppassrus| 2,00 60% 7,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Lei n° 16.719/01 282,88
ARU Anexo 6 e 8
. ZEPH - 05/ Lei n°® 16.719/01
130 | Avenida Dezessete de Agosto, 1475  |Pogo da Panela| 2305 SPA1/SRU3| 2,00 60% 7,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 etn 461,00
ARU Anexo 6 e 8
. ZEPH - 05/ Lei n°® 16.719/01
131 | Avenida Dezessete de Agosto, 1481  |Pogo da Panela| ~ 850,8 SPA1/SRU3| 2,00 60% 7,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 etn 1701,60
ARU Anexo 6 e 8
ZEPH-05/ Lei n® 16.719/01
132 Avenida Dezessete de Agosto, 1483 Poco da Panela 850,8 SPA1/SRU3 2,00 60% 7,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 etn 1701,60
ARU Anexo 6 e 8
. ZEPH-05/ Lei n°® 16.719/01
133 Avenida Dezessete de Agosto, 1489 Poco da Panela 153,75 SPA1/SRU3 2,00 60% 7,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 307,50
ARU Anexo 6 e 8
ZEPH-05/ Lei n® 16.719/01
134 Avenida Dezessete de Agosto, 1495 Poco da Panela 426 SPA1/SRU3 2,00 60% 7,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 etn 852,00
ARU Anexo 6 e 8
. Lei n® 16.719/01
135 Avenida Dezessete de Agosto, 1500 Casa Forte 692,73 ARU SRU-2 3,00 50% <60,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 el rjAnexo 6 2078,19
ZEPH-05/ Lei n°® 16.719/01
136 Avenida Dezessete de Agosto, 1545 Poco da Panela 1000,53 SPA1/SRU3 2,00 60% 7,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 en 2001,06

ARU

Anexo 6 e 8
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) Lei n® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 1706 Casa Forte 187 ARU SRU-2 3,00 50% <60,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 561,00

. Lei n® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 1712 Casa Forte 122,75 ARU SRU-2 3,00 50% <60,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 368,25

) Lei n® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 1720 Casa Forte 136,25 ARU SRU-2 3,00 50% <60,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 408,75

. Lei n® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 1722 Casa Forte 136,25 ARU SRU-2 3,00 50% <60,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 408,75

) Lei n® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 1732 Casa Forte 402 ARU SRU-2 3,00 50% < 60,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 1206,00

. Lein® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 1740 Casa Forte 84,38 ARU SRU-2 3,00 50% <60,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 el r;\nexo . 253,14

) Lei n® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 1752 Casa Forte 50,43 ARU SRU-2 3,00 50% < 60,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 151,29

. Lei n® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 1758 Casa Forte 105 ARU SRU-2 3,00 50% <60,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 el nAnexo 6 315,00

. Lei n® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 1766 Casa Forte 270 ARU SRU-2 3,00 50% < 60,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 810,00

. Lein® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 1770 Casa Forte 194 ARU SRU-2 3,00 50% <60,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 e ”Anexo . 582,00

. Lei e 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 1780 Casa Forte 225 ARU SRU-2 3,00 50% <60,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 el ”Anexo . 675,00

. Lein® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 1788 Casa Forte 221,25 ARU SRU-2 3,00 50% <60,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 e ”Anexo . 663,75

Lei n® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 1790 Casa Forte 216,6 ARU SRU-2 3,00 50% <60,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 e ”Aneio 69/ 0 649,80

. Lei n® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 1872 Casa Forte 7180 ARU SRU-2 3,00 50% <60,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 21540,00

. Lei n® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 2152 Pogo da Panela| 5489,39 ARU SRU-2 3,00 50% <60,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 16468,17

Lei n® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 2187 Poco da Panela| 5748,6 ARU SRU-3 2,00 60% <24,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 ! Anexo 6 11497,20

. Lei n® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 1778 Casa Forte 208,55 ARU SRU-2 3,00 50% <60,00 m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 625,65

. Lei n® 16.719/01
Avenida Dezessete de Agosto, 1893 Poco da Panela 3132 ARU SRU-3 2,00 60% <24,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 6264,00
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Avenida Conde da Boa Vista, 1509, 1531 e

155 1553 (Instituto Psiquitrico) Boa Vista 3736,65 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n® 17.511/08 11209,95
156 Rua do Hospicio, 81 (Teatro do Parque) Boa Vista 3060,19 ZEPH - 08 SPA-2 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n° 18.046/14 21421,33
157 R”aAzeredo‘:jggg:ggi‘; ‘Oli’Aoa(Qt”;t?o Hospital | \4rzea 172335 | ZEPH-07 SPA 3,00 50% 7,00m 7,00 Nulo / 1,50 3,00 Lein®16.176/96 |  5170,05
Avenida Engenheiro Abdias de Carvalho/
158 | RuaSportClubdoRecife, S/N(SededoSport| llha do Retiro | 101613,96 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n® 17.511/08 304841,88
Club do Recife)
159 Avenida Manoel Borba, 595 Soledade 448 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 20% 7,50 m 5,0 Nulo / 1,50 - Lei n® 18.046/14 3136,00
160 Avenida Manoel Borba, 609 Soledade 1144 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 20% 7,50 m 5,0 Nulo / 1,50 - Lei n® 18.046/14 8008,00
161 Avenida Manoel Borba, 629 Soledade 810 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m 5,0 Nulo / 1,50 - Lei n® 18.046/14 5670,00
162 Avenida Manoel Borba, 323 Boa Vista 133 ZEPH - 08 SPA1 7,00 30% 24,00 m 5,0 Nulo / 1,50 - Lei n® 18.046/14 931,00
163 Avenida Manoel Borba, 329 Boa Vista 133 ZEPH - 08 SPA1 7,00 30% 24,00 m 5,0 Nulo / 1,50 - Lei n® 18.046/14 931,00
164 Avenida Manoel Borba, 339 Boa Vista 154 ZEPH - 08 SPA1 7,00 30% 24,00 m 5,0 Nulo / 1,50 - Lei n® 18.046/14 1078,00
165 Avenida Manoel Borba, 371 Boa Vista 256 ZEPH - 08 SPA1 7,00 30% 24,00 m 5,0 Nulo / 1,50 - Lei n® 18.046/14 1792,00
166 Rua das Ninfas, 84 Soledade 444 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 20% 7,50 m 5,0 Nulo / 1,50 - Lei n® 18.046/14 3108,00
167 Rua das Ninfas, 112 Soledade 297,5 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 20% 7,50 m 5,0 Nulo / 1,50 - Lei n® 18.046/14 2082,50
168 Rua Marques do Amorim, 46 Boa Vista 161 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 30% 24,00 m 5,0 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 1127,00
169 Rua Marques do Amorim, 50 Boa Vista 170 ZEPH - 08 SPA1 7,00 30% 24,00 m 5,0 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 1190,00
170 Rua Marques do Amorim, 64 Boa Vista 174,25 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 30% 24,00 m 5,0 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 1219,75
171 Rua Marques do Amorim, 114 Boa Vista 792 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 30% 24,00 m 5,0 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 5544,00
172 Rua Marques do Amorim, 71 Boa Vista 640,5 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 30% 24,00 m 5,0 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 4483,50
173 Rua Marques do Amorim, 83 Boa Vista 504 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 30% 24,00 m 5,0 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 3528,00
174 Rua Marques do Amorim, 99 Boa Vista 577,44 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 30% 24,00 m 5,0 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 4042,08
175 Rua Marques do Amorim, 127 Boa Vista 980 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 30% 24,00 m 5,0 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 6860,00
176 Rua Baréo de S&o Borja, 370 Boa Vista 10432,77 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 30% 24,00 m 5,0 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 73029,39
177 Rua Baré&o de S&o Borja, 41 Boa Vista 368 ZEPH - 08 SPA-1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n® 18.046/14 2576,00
179 Rua Baré&o de Sé&o Borja, 55 Boa Vista 210 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n® 18.046/14 1470,00
180 Rua Baré&o de S&o Borja, 65 Boa Vista 132,62 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n® 18.046/14 928,34
181 Rua Baréo de Sé&o Borja, 69 Boa Vista 322,7 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n® 18.046/14 2258,90
182 Rua Baréo de S&o Borja, 81 Boa Vista 272 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n® 18.046/14 1904,00
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183 Rua Baréo de Séo Borja, 97 Boa Vista 220 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n° 18.046/14 1540,00
184 Rua Porto Rico, 44 Boa Vista 150 ZEPH - 08 SPA1 7,00 - - - - - Lei n® 18.046/14 1050,00
185 Rua Porto Rico, 54 Boa Vista 150 ZEPH - 08 SPA1 7,00 - - - - - Lei n® 18.046/14 1050,00
186 Rua José de Alencar, 234 Boa Vista 646 ZEPH - 08 SPA1 7,00 - - - - - Lei n® 18.046/14 4522,00
187 Rua José de Alencar, 368 Boa Vista 770 ZEPH - 08 SPA1 7,00 30% 24,00 m 50 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 5390,00
188 Rua José de Alencar, 385 Boa Vista 1065 ZEPH - 08 SPA1 7,00 30% 24,00 m 50 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 7455,00
189 Rua José de Alencar, 578 llha do Leite 1546,36 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m 5,0 Nulo / 1,50 - Lei n® 18.046/14 10824,52
190 R“aijiiﬁg':gﬁ;g{?{fégﬁg:&aﬁ)aR”a Coelhos 7315 ZEPH - 08 SPA1 7,00 30% 12,00 m 50 Nulo / 1,50 3,00 Lei n° 18.046/14 5120,50
191 Rua Visconde de Goiana, 139 llha do Leite 141 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n® 18.046/14 987,00
192 Rua Visconde de Goiana, 143 llha do Leite 146,4 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n® 18.046/14 1024,80
193 Rua Visconde de Goiana, 157 llha do Leite 158,6 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n® 18.046/14 1110,20
194 Rua Visconde de Goiana, 163 llha do Leite 143,04 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n® 18.046/14 1001,28
195 Rua Visconde de Goiana, 171 llha do Leite 137,25 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n® 18.046/14 960,75
196 Rua Visconde de Goiana, 173 llha do Leite 428 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n® 18.046/14 2996,00
197 Rua Visconde de Goiana, 183 llha do Leite 237,9 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n® 18.046/14 1665,30
198 Rua Visconde de Goiana, 187 llha do Leite 96 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n° 18.046/14 672,00
199 Rua Visconde de Goiana, 191 llha do Leite 117,6 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n® 18.046/14 823,20
200/ . . . .

236+ Rua Visconde de Goiana, 199 llha do Leite 162 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n® 18.046/14 1134,00
201 Rua Visconde de Goiana, 203 llha do Leite 82,8 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n® 18.046/14 579,60
202 Rua Jornalista Edmundo Bittencourt, 84 Coelhos 452,6 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m 5,0 Nulo - Lei n® 18.046/14 3168,20
203 Rua Jornalista Edmundo Bittencourt, 90 Coelhos 480 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m 5,0 Nulo - Lei n® 18.046/14 3360,00
204 Rua Jornalista Edmundo Bittencourt, 100 Coelhos 288,96 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m 5,0 Nulo - Lei n® 18.046/14 2022,72
205 Rua Jornalista Edmundo Bittencourt, 108 Coelhos 255 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m 5,0 Nulo - Lei n® 18.046/14 1785,00
206 Rua Jornalista Edmundo Bittencourt, 112 Coelhos 155,25 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m 5,0 Nulo - Lei n® 18.046/14 1086,75
207 Rua Jornalista Edmundo Bittencourt, 116 Coelhos 144,9 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m 5,0 Nulo - Lei n® 18.046/14 1014,30
208 Rua Jornalista Edmundo Bittencourt, 120 Coelhos 138 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m 5,0 Nulo - Lei n® 18.046/14 966,00
209 Rua Jornalista Edmundo Bittencourt, 128 Coelhos 248,5 ZEPH - 08 SPA1 7,00 20% 7,50 m 5,0 Nulo - Lei n° 18.046/14 1739,50
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210 Rua do Jasmim, 172 Coelhos 169,16 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 30% 12,00 m 50 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 1184,12
211 Rua do Jasmim, 182 Coelhos 150 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 30% 12,00 m 50 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 1050,00
212 Rua do Jasmim, 184 Coelhos 152,5 ZEPH - 08 SPA1l 7,00 30% 12,00 m 50 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 1067,50
213 Rua do Jasmim, 196 Coelhos 2336 ZEPH - 08 SPA1l 7,00 30% 12,00 m 50 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 16352,00
214 Rua do Hospicio, 51 (Hotel do Parque) Boa Vista 1279,44 ZEPH - 08 SPA 2 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n° 18.046/14 8956,08
215 Rua Martins Janior, 29 Boa Vista 164,3 ZEPH - 08 SPA 2 7,00 20% 750 m Nulo Nulo / 1,50 - Lei n® 18.046/14 1150,10
216 Rua Martins Janior, 39 Boa Vista 191,75 ZEPH - 08 SPA 2 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo / 1,50 - Lei n® 18.046/14 1342,25
217 Rua Martins Janior, 47 Boa Vista 232,8 ZEPH - 08 SPA 2 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo / 1,50 - Lei n® 18.046/14 1629,60
218 Rua Martins Janior, 105 Boa Vista 227,92 ZEPH - 08 SPA 2 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo / 1,50 - Lei n® 18.046/14 1595,44
219 Rua Doutor José Mariano, 186 Boa Vista 1080 ZEPH - 08 SPA 3 7,00 20% 10,00 m Nulo Nulo / 1,50 - Lei n® 18.046/14 7560,00
220 Rua Doutor José Mariano, 228 Boa Vista 523,8 ZEPH - 08 SPA 3 7,00 20% 10,00 m Nulo Nulo / 1,50 Nulo / 3,00 | Lein°18.046/14 3666,60
221 Rua Doutor José Mariano, 238 Boa Vista 1371,7 ZEPH - 08 SPA3 7,00 20% 10,00 m Nulo Nulo / 1,50 Nulo / 3,00 | Lein°18.046/14 9601,90
222 Rua Doutor José Mariano, 308 Boa Vista 129,5 ZEPH - 08 SPA 3 7,00 20% 10,00 m Nulo Nulo / 1,50 Nulo / 3,00 Lei n® 18.046/14 906,50
Rua Doutor José Mariano,586 (Antiga CILPE -
223 Ciade Industrializagao de Leite de Boa Vista 8383,49 ZEPH - 08 SPA-4 7,00 30% 12,00 m Nulo Nulo / 1,50 Nulo / 3,00 | Lein°18.046/14 58684,43
Pernambuco)

224 Rua Velha, 34 Boa Vista 1317,8 ZEPH - 08 SPA 3 7,00 20% 10,00 m Nulo Nulo / 1,50 Nulo / 3,00 Lei n® 18.046/14 9224,60
225 Rua Visconde de Goiana, 239 Boa Vista 88 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lein®17.511/08 264,00

226 Rua Visconde de Goiana, 241 Boa Vista 124 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lein®17.511/08 372,00

227 Rua Visconde de Goiana, 245 Boa Vista 132 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lein®17.511/08 396,00

228 Rua Visconde de Goiana, 251 Boa Vista 343,1 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lein®17.511/08 1029,30
229 Rua Visconde de Goiana, 255 Boa Vista 370 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lein®17.511/08 1110,00
230 Rua Visconde de Goiana, 263 Boa Vista 1494,12 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lein®17.511/08 4482,36
231 Rua Visconde de Goiana, 269 Boa Vista 924,77 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lein®17.511/08 2774,31
232 Rua Visconde de Goiana, 273 Boa Vista 70,37 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lein®17.511/08 211,11

233 Rua Visconde de Goiana, 276 Boa Vista 379,5 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 30% 24,00 m 5,0 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 2656,50
234 Rua Visconde de Goiana, 296 Boa Vista 1301,12 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 30% 24,00 m 5,0 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 9107,84
235 Rua Visconde de Goiana, 323 Boa Vista 88 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lein®17.511/08 264,00

286/ Rua Visconde de Goiana, 199 llha do Leite 162 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 20% 7,50 m Nulo Nulo - Lei n°® 18.046/14 1134,00

200**




223

237 Rua Visconde de Goiana, 343 Boa Vista 90 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lei n® 17.511/08 270,00
238 Rua Marques Amorim, 234 Boa Vista 1200 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 30% 24,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 Lei n° 18.046/14 8400,00
239 Rua Marques Amorim, 194 Boa Vista 621 ZEPH - 08 SPA 1 7,00 30% 24,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 Lei n° 18.046/14 4347,00
Santo Antonio/
240 Ponte 6 de Margo Séo José a Boa - - - - - - - - - - #VALOR!
Vista/Coelhos
241 Ponte da Boa Vista Santo Antonio & - ; ; ; ; ; ; - - - #VALOR!
Boa Vista
242 Ponte Duarte Coelho Santo Antonio & - ; ; ; ; ; ; - - - #VALOR!
Boa Vista
Santo Antonioa
243 Ponte Princesa Isabel Boa Vista/ - - - - - - - - - - #VALOR!
Santo Amaro
244 Rua da Uniao, 499 Santo Amaro 575,08 ZEPH - 08 SPA 7,00 30% 35,00 m Nulo / 5,00 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 4025,56
245 Rua da Unido, 543 (Edificio Uni&o) Santo Amaro 1028 ZEPH - 08 SPA 7,00 30% 35,00 m Nulo / 5,00 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 7196,00
246 Rua da Uniao, 583 Santo Amaro 1131,6 ZEPH - 08 SPA 7,00 30% 35,00 m Nulo / 5,00 Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 7921,20
247 Rua da Unido, 217 Boa Vista 281,2 ZEPH - 08 SPA 7,00 20% 12,00 m Nulo Nulo / 1,50 3,00 Lei n° 18.046/14 1968,40
248 Rua da Unido, 225 Boa Vista 2475 ZEPH - 08 SPA 7,00 20% 12,00 m Nulo Nulo / 1,50 3,00 Lei n° 18.046/14 1732,50
249 Rua da Uniao, 237 Boa Vista 264 ZEPH - 08 SPA 7,00 20% 12,00 m Nulo Nulo / 1,50 3,00 Lei n° 18.046/14 1848,00
250 Rua da Uniao, 263 Boa Vista 330 ZEPH - 08 SPA 7,00 20% 12,00 m Nulo Nulo / 1,50 3,00 Lei n° 18.046/14 2310,00
251 Rua da Unido, 293 Boa Vista 475,2 ZEPH - 08 SPA 7,00 20% 12,00 m Nulo Nulo / 1,50 3,00 Lei n° 18.046/14 3326,40
252 Rua Mamede Simdes, 204 Santo Amaro 185,6 ZEPH - 08 SPA 7,00 30% 24,00 m Nulo Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 1299,20
253 Rua Princesa Isabel, 142 Santo Amaro 248 ZEPH - 08 SPA 7,00 30% 24,00 m Nulo Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 1736,00
254 Rua Princesa Isabel, 99 Boa Vista 288 ZEPH - 08 SPA 7,00 20% 12,00 m Nulo Nulo / 1,50 3,00 Lei n® 18.046/14 2016,00
. . . Lei n® 16.719/01
255 Avenida Conselheiro Rosa e Silva, 625 Gragas 481 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 1443,00
. . . Lei n® 16.719/01
256 Avenida Conselheiro Rosa e Silva, 639 Gracas 481 ARU SRU 1 3,00 30% <48,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 Anexo 6 1443,00
. - sem - Lei n® 16.719/01
257 Avenida Dezessete de Agosto, 206 Parnamirim | demarcacéo ARU SRU-2 3,00 50% <60,00m 8,00 Nulo / 1,50 3,00 A 6 #VALOR!
de lote nexo
258 Estrada do Arraial, 3139 Casa Amarela 4797 ZEPH-01 SPA 4,00 25% 8,00 m 5,00 Nulo / 1,50 3,00 Lein® 16.176/96 19188,00
Estrada do Arraial, 3107 (América Futebol .
259 | FStradado Arraia Clube) (Ameérica Futebol | . 2 amarela| 368,45 ZAC Moderada 3,00 25% 5,00 3,00 3,00 Lein®17.511/08 | 1106535
Avenida Conde da Boa Vista, 385 (Antigo ] Centro .
260 | Ve Ista, 385 (Antig BoaVista | 1540975 ZEDE 7,00 20% - Nulo Nulo/1,50 | Nulo/1,50 | Lein®16.176/96 | 10786825

Colégio Marista)

Principal
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ANEXO B - PARECER N° 43/2014/NUMA
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RECIFE
SECRETARIA DE ASSUNTOS JURIDICOS
NUCLEO DE URBANISMO E MEIO AMBIENTE

PARECER N° 43/2014/NUMA

Ref.: Processo n° 07.17480.3.14
Requerente: Rio Ave
Assunto: Aplicagao da Lei Municipal n® 17.710/2011 para edificacoes de uso

coletivo destinadas ao servico de hospedagem

DIREITO URBANISTICO. INCIDENCIA DA LEI MUNICIPAL
N°  17.710/2011, QUE  ESTABELECE PARAMETROS
URBANISTICOS ESPECIAIS PARA EDIFICACOLS
DESTINADAS A HOSPEDAGEM, PARA O OFERECIMENTO
DE ESTRUTURA NECESSARIA A COPA DO MUNDO DE
2014. INOBSERVANCIA DO PRAZO PREVISTO NO ART. 15.
DA LEI MUNICIPAL N° 17.710/2011: OBRIGATORIA
APLICACAO DA PENALIDADE PREVISTA NO ART. 16. DA
LEIL

1. Relatorio

Trata-se de réplica em processo administrativo de aprovagio de projeto

inicial de constru¢ao de um apart-hotel, com 27 (vinte e scte) pavimentos ¢ drea

. total de construcao de 17.186,33m2, na Av. Conselheiro Aguiar, onde existiram os
imoveis n° 2.338 e 2.348, em Boa Viagem, nesta cidade, formulado pela Rio Ave

Comércio e Inddstria Ltda. (fls. 02, 04 e 05).

O pedido de aprovacao de projeto, constante do Processo n® 07.69758.6.12
(anexado), protocolado em 19/12/2012, foi indeferido, em 19/03/2014. com

fundamento no art. 15, da Lei Municipal n® 17.710/2011.

De acordo com as razdes da réplica, a aludida lei municipal apresenta uma
incompatibilidade entre os prazos dos artigos 15 e 17, ao prever apenas 15 (quinze)
meses entre o ingresso do projeto, todos os tramites de aprovacoes, licenciamentos
¢ execucao de obra; e que uma série de fatores, desde o prazo de distribuicao ¢
retorno da topografia, dividas da técnica sobre a luz de qual lei o projeto deveria

: . st 35 ser analisado, acarretou um atraso enorme no processo (fls. 07 ¢ 08). Acrescenta
ais do Apolo, 925
Recife Pernambuco \L)j
CEP 50.030-903
fone (81) 3355.8000 |

www. racife.pe.gov.br
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que a lei nao estabelece nenhuma penalidade além da multa prevista no art. 16 e
que seu empreendimento, embora nio possa atender ao evento da Copa do Mundo

-

certamente fortalecerd o turismo de lazer ¢ negéeios na cidade (fls. 07 ¢ 08).

Em resposta, informa a 6" Regional, da SECON, datada de 07/05/2014, que
"na cota de 31/10/2013, da Chefe de Div. de Anilise de Processos, Sra. Patricia
Lobo, houve a aprovagio da proposta projetual apresentada pelo requerente (17
lojas no pav. térreo ¢ apart-hotel nos demais pavimentos), desde que fosse atendida
a Portaria 23/2012 e a Lei 17.710/2011", ¢ que "as exigéncias divulgadas em
06/09/2013 ¢ em 04/12/2013 nao foram cumpridas em nenhum momento pelo
requerente, ficando em aberto diversos aspectos relacionados a questoes basicas
projetuais, tais como: representacao grafica, acessibilidade, ventilacio ¢ iluminacao
dos comodos, dimensionamento de reservatorios, auséncia de ediculas de gés ¢
lixo; além da inadequacao aos arts. 8%, 9%, 10 ¢ 11 da Lei 17.710/2011" (fls. 04 ¢
05). Continua a 6 Regional, da SECON, em 17/06/2014, a contestar os argumentos
da réplica, aduzindo que "nao procedia a alegacio de que houve davidas quanto 2
lei a ser aplicada para a andlise do projeto do processo indeferido, pois a exigéncia
datada de 06/09/2013 deixa claro que o projeto deverd atender 4 Lei 17511/08 -
Plano Diretor", e que "apds a solicitagao do autor para que o projeto fosse
analisado pela Lei 17.710/11, constata-se que 0 mesmo nio atendia aos principais
artigos desta lei ¢ nem informava a drea de construgao a ser obtida por outorga

onerosa conforme exigéncia de 04/12/2013 que nunca foi cumprida” (1. 05v.).
E o relatério.
2. Analise Juridica

A Lei Municipal n® 17.710/2011 estabzlece parimetros urbanisticos
especiais para edificagoes de uso coletivo destinadas ao servico de hospedagem,
conforme definido no artigo 2°, da Lei, objetivando o oferecimento de estrutura
necessdria a realizacao do evento da Copa do Mundo 2014.

Cais do Apolo, 925 kg§\
Recife Pernambuco

CFP 50.030-903
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Para lograr do regime especial instituido na Lei, hd a necessidade de o

requerente contribuir com a arborizagio piblica na propor¢ao de uma drvore para
cada dez metros quadrados (01 drvore/10m2) de drea de terreno impermeabilizada,
além das exigéncias legais ordindrias de drea verde e solo natural, e subscrever
Termo de Obrigagao ¢ Responsabilidade, no qual restarao estabelccidas as
condig¢oes de inalterabilidade do uso dos servicos pelo prazo de 5 anos a contar da

data de 31/12/2014 (artigos 13 e 14).

Ademais, de acordo com o disposto no art. 17, da Lei, esta apenas se aplica
aos projetos protocolados até 31/12/2012, e complementa, no seu art. 15, no intuito
de atender ao objetivo de sua edigdo, ou seja, oferecimento de estrutura necessiria

a realizagio da Copa do Mundo 2014, que:

Arl. 15 As condigoes expressas nesta Lei serio aplicadas
exclusivamente aos empreendimentos do ramo de hotelaria que
estejam em funcionamento ¢ operando regularmente até o dia 31
de marco de 2014.

Arl. 16 Os empreendimentos que utilizarem os beneficios desta

Lei e ndo estiverem de acordo com o artigo 15, serdo multados

em duas vezes sobre o valor da outorga obtido no artigo 52 desta
. 1

lei.

Partindo-se dos preceitos legais acima transcritos, vé-se que a aduzida lei se
aplica ao interessado em virtude de seu projeto ter sido protocolado at¢ 31/12/2012,
embora tenha ele descumprido o previsto no art. 15, Ja que nao se encontrou em
funcionamento e operando regularmente até 31/03/2014. E, por isso, a0 se utilizar
dos beneficios da multimencionada lei para a aprovacao de projeto, mediante a
utilizagao de parametros urbanisticos diferenciados, deve ser multado nos termos

do art. 16, acima reproduzido.

Veja-se, a propésito, que, de acordo com a motivagio exarada pela 6

Regional, da SECON, acima relatada, o nao atendimento do prazo legal deu-se por

'O texto do dispositivo foi modificado, substituindo-se a referéncia nele existente para art. 1S da
Lei Municipal n® 17.710/2011, conforme republicagao por corregio, da aludida lei, no DOM de
15/09/201 1, Edigao n® 107.
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responsabilidade do requerente, destacando-se a ndo observancia das exigéncias

legais de construgio necessarias para aprovacgio de seu projeto.

Desse modo, entendo que o processo administrativo em andlise deve seguir
sua tramitagao, mediante a aplicacio da Lei Municipal n® 17.710/2011, tanto de
suas  benesses quanto das obrigacoes legais instituidas, ressaltando a

imprescindibilidade de aplicagao da penalidade prevista no scu art. 16,

. 3. Conclusio

Diante do exposto, relativamente 2 replica ao processo de aprovacio de
projeto inicial acima especificada, para a construcio de hotel através das regras
especiais previstas na Lei Municipal n® 17.710/2011, acolhendo parcialmente as
razoes do requerente, opino, em virtude do nio cumprimento do prazo estabelecido
no art. 15, pela permanéncia da incidéncia da Lei Municipal n® 17.710/2011 no
caso, todavia, com a aplicagio da penalidade de multa, trazida no art. 16. do
referido diploma legal, sem prejuizo do necessério cumprimento pelo requerente de

todos os deveres legais aplicaveis.

. A consideracio superior.
Recile, 26 de agosto de 2014.

Maria Carolina Lindoso de Melo
Procuradora Judicial

Matricula: 63.913-8
OAB/PE: 2],.775
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ANEXO C - PARECER N°44/2014/NUMA

!’ RE l‘-r‘i 1'ry Ri/,\ DO
RECIFE
SECRETARIA DE ASSUNTOS JURIDICOS
NUCLEO DE URBANISMO E MEIO AMBIENTE

PARECER N° 44/2014

Ref.: Processo n® 07.19483.0.14
Requerente: Adriano Times Filho
Assunto: Aplicagao da Lei Municipal n® 17.710/2011 para cdificacoes de uso

coletivo destinadas ao servico de hospedagem

DIREITO URBANISTICO. INCIDENCIA DA LI MUNICIPAL
N° 17.710/2011, QUE ESTABELECE PARAMETROS
URBANISTICOS ESPECIAIS PARA EDIFICACOES
DESTINADAS A  HOSPEDAGEM, COM VISTAS AO
OFERECIMENTO DE ESTRUTURA NECESSARIA A COPA DO
MUNDO DE 2014. INOBSERVANCIA DO PRAZO PREVISTO
NO ART. 15, DA LEI MUNICIPAL N° 17.710/2011:
OBRIGATORIA APLICACAO DA PENALIDADE PREVISTA
NO ART. 16, DA LEI

1. Relatdrio

Trata-se de requerimento administrativo de licenga de construcao, através
do processc acima identificado, de um hotel com 9 (nove) pavimentos ¢ drea total
de construcio de 1.102 m2, na Rua Cel. Benedito Chaves, n° 66, em Boa Viagem,

nesta cidade, formulado por Adriano Times Filho.

Na hipétese vertente, o pedido de aprovacio do projeto foi apresentado em
09/07/2012, Processo n® 760921512, e aprovado em 06/12/2012: além disso [oi
requerida revalidacao em 21/11/2013, Processo n® 7600940714, e obtida em
11/04/2014 (fIs. 02 a 07: 15 ¢ 16). Consta dos autos, ainda, que houve demolicao

do imovel existente no local e pagamento de outorga onerosa (fls. 06v. ¢ 07).

O tramite administrativo de licenciamento seguiu as disposigoes especiais
da Lei Municipal n® 17.710/2011. a qual, cntre outras providéncias, "dispoc sobre
parimetros urbanisticos e normas de uso ¢ ocupagao do solo para cdificacoes de
uso coletivo que prestam servico de hospedagem e institui a outorga oncrosa nas
hipéteses definidas nesta lei objetivando a ampliacdo da capacidade de hospedagem

e
U

i
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na cidade do recife para o evento da copa do mundo de 2014". E, em consideracao
ao disposto nos artigos 14 e 15, da aludida lei, os presentes autos, referentes ao

pedido de licencga de construgao, foram submetidos a andlise juridica.
E o relatoério.
2. Analise Juridica

A Lei Municipal n® 17.710/2011 estabelece parametros urbanisticos
especiais para edificacoes de uso coletivo destinadas ao servigo de hospedagem,
conforme definido no artigo 2° da Lei, objetivando o oferecimento de estrutura

necessaria a realizacao do evento da Copa do Mundo 2014.

Para lograr do regime especial instituido na Lei, ha a necessidade de o
requerente contribuir com a arborizacao publica na proporcao de uma drvore para
cada dez metros quadrados (01 arvore/10m?) de area de terreno impermeabilizada,
além das exigéncias legais ordinarias de drea verde e solo natural, ¢ subscrever
Termo de Obrigacdo e Responsabilidade, no qual restarao estabelecidas as
condicoes de inalterabilidade do uso dos servicos pelo prazo de 5 anos a contar da

data de 31/12/2014 (artigos 13 e 14).

Ademais, de acordo com o disposto no art. 17, da Lei, esta apenas se aplica
a0s projetos protocolados até 31/12/2012, ¢ complementa, no seu art. 15, no intuito
de atender ao objetivo de sua edicao, ou seja, oferecimento de estrutura necessiaria

a realizacao da Copa do Mundo 2014, que:

Art. 15 As condigdes expressas  nesta  Let serao  aplicadas
exclusivamente aos cmpreendimentos do ramo de hotelaria que
estejam em funcionamento ¢ operando regularmente até o dia 31 de
marco de 2014.

Art. 16 Os empreendimentos que utilizarem os benelicios desta Lei

e nao estiverem de acordo com o artigo 15, serao multados em duas
- S O

vezes sobre o valor da outlorga obtido no artigo 5¢ desta lei.

'O texto do dispositivo foi modificado, substituindo-se a referéncia nele existente para art. 15, da
Lei Municipal n® 17.710/2011, conforme republicagao por correcio, da aludida lei, no DOM de
15/09/2011, Edicao n® l()7.(,<—>-é

N9
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Partindo-se dos preceitos legais acima transcritos, vé-se que a aduzida lei se

Lf L

aplica ao interessado em virtude de seu projeto ter sido protocolado até 31/12/2012,
embora tenha ele descumprido o previsto no art. 15, ja que ndo se encontrou em
funcionamento e operando regularmente até 31/03/2014. E, por isso, ao sc¢ utilizar
dos beneficios da multimencionada lei para a aprovagao de projeto ¢ obtencio de
revalidacdao deste, mediante a utilizacao de parametros urbanisticos diferenciados,

deve ser multado nos termos do art. 16, acima reproduzido.

Desse modo, entendo que o processo administrativo em andlise deve seguir
sua tramitacao, mediante a aplicacao da Lei Municipal n° 17.710/2011, tanto de
suas  benesses quanto das obrigagoes legais instituidas, ressaltando  a

imprescindibilidade de aplicacio da penalidade prevista no seu art. 16.
3. Conclusao

Diante do exposto, relativamente ao processo de licenca de construcio
acima especificado, para a construcio de hotel através das regras especiais
previstas na Lei Municipal n® 17.710/2011, opino, em virtude do nio cumprimento
do prazo estabelecido no art. 15, pela aplicagio da penalidade de multa, trazida no
. art. 16, do referido diploma legal.

A consideracio superior.
Recife, 2() de agosto de 2014.

Qs

Maria £arolina Lindoso de Melo
Procuradora Judicial
Matricula: 63.913-8

OAB/PE: 21.775
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SECRETARIA DE ASSUNTCS JURIDICOS
NUCLEC DE URBANISMO E MEIO-AMBIENTE

PARECER N°55/2014/NUMA

DIREITO URBANISTICO. PEDIDO DE APROVAGAO DE PROJETO
DE CONSTRUCAO PARA EMPREENDIMENTO DESTINADO A
PRESTACAO DE SERVICOS DE HOTELARIA. INCIDENCIA DA LEI
MUNICIPAL N° 17.710/2011 QUE ESTABELECE PARAMETROS
ESPECIAIS COM VISTAS AO CFERECIMENTO DE ESTRUTURA
PARA A COPA DO MUNDO DE 2014. INEXISTENCIA DE
CADUCIDADE DO PROJETO DE CONSTRUGCAO
PEOTOCOLADO NO PRAZO ESTIPULADO PELA LEI ESPECIFICA.
HECTESSIDADE DE ATENDIMENTO A LEGISLACAO VIGENTE.
£PLICACAC DA MULTA PREVISTA NO ARTIGO 16 DA LEI N°
17.710/2001, SEM PRE:UIZO DE OUTRAS DEVIDAS EM RAZAO
DE EVENTUAIS INFRACSES URBANISTICAS.

Ref.: Documenio especial 11° 867.53067.5.14

interessada: Secretaric de v obiidade e Coniroie Urbano

Ao llustrissimo Senhor Procurador Geral Adjunto

O presenta ovrocesso, protocolado sob a rubrica de
“DOCUMENTO ESPECIAL" unto 4 secretaria de mobilidade e controle
urbano, refere-se a pedido de ingresso de iicenca de construcdo a fim de
que seja executado projetc de consirucds de um hotel, no bairro de Boa

Viagem, aprovado sob o niérmero 7600925513 (Protocolo n® 07.00578.9.12).

et

{
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O requerente aponta que, no tempo oportuno, solicitou a
licenca de construcdo tendo sido impediao de ingressar com o respectivo
reqUerihqérﬁ’réééb a alegacdo de que teria expirado o prazo de validade
do referido projeto. Sobre esse fato, pronunciou-se a SEMOC - 6° Regional
dfrovés do despacho datado de 11/11/2014, proferido em face do
Encaminhamento n® 56/2014/NUMA, informando a subscrevente ndo ter

‘ conhecimento de qualguer embaraco ao ingresso do pedido de licenca

de construcdo alegado.

Esclareceu o analista de projetos, entretanto, que o projeto
inicial supracitado perdeu a validade, d luz do disposto no artigo 195 da Lei
Municipal n°® 16.292/97, in verbis:

Art. 195. O projeto terd sua aprovacdo cancelada pelo Municipio,
nas seguintes hipéteses:

I - automaticamente, quando expirado o prazo de validade:

II - a pedido do autor do projeto, em conjunto com o©
proprietario.

Explicou cinda que o prazo de validade dos projetos de
construcdo em geral € de um ano, nos termos do artigo 190 do mesmo

diploma legal:

Art. 190. Aprovado o projeto, podera ser requerido o alvara de
construgdo, até 12 (doze) meses, apods a data de sua aprovacao.

Cais do Apolo, 925
Recife Pernambuco
CEP 50.030-903
fone (81) 3355.8000
www.recife.pe.gov.br
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E. ainda que esses projetos sé podem ser revalidados nos

termos do artigo 194 que dispde:

Art. 194. A aprovacdo de um projeto podera ser revalidada,
tantas vezes quantas forem necessarias, respeitadas as normas

legais e requlamentares vigentes, e observado o prazo de
validade do projeto.

Tendo em vista que o projeto aprovado j& se encontra fora

' do prazo de validade ndo poderia ser mais objeto de revalidacdo.

O requerente procedeu entdo com o protocolo de pedido
de aprovacdo de projeto idéntico ao anterior (j& aprovado), Processo de
n® 07.25023.7.14, o qual foi indeferido com fundamento no artigo 221 da Lei
Municipal n® 17.511/2008 com a observacdo de que "a lei 17.710/2011 s6 é

aplicavel aos projetos protocolados até 31 de dezembro de 2012".

Como fundamento para o seu pedido o requerente

argumenta, em suma, que:

= a) é ilegal o procedimento de ndo se admitir o protocolo da

licenca de construgcdo com base em entendimento de que o prazo do
projeto de construcdo estaria expirado;

b) a regra estabelecida nos artigos 190 e 194 acima transcrito
ndo se aplica ao presente caso, o qual possui regramento especifico
quanto a essa matéria, estabelecida pela Lei Municipal n® 17.710/2011;

c) impedir o licenciomento e a revalidacdo do projeto
anteriormente aprovado e protocolado antes de 31 de dezembro de 2014
criaria tratamento distinto das situacdes j& analisadas por esse NUMA,
através do Parecer n° 43/2014/NUMA.

3
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E o relatério em funcdo do qual, opinamos

2. Parecer

1. DO SUPOSTO EMBARACO AO PROTOCOLO DO PEDIDO DE
LICENCA DE CONSTRUCAO.

A alegacdo de que a requerente foi impedida de ingressar
com o pedido de licenca de construcdo ndo restou esclarecida no

presente processo, uma vez que a SEMOC afirma desconhecer tal fato:

"Quanto ao suposto embaraco ao protocolo do pedido de
licenca de construgdo, ndo podemos esclarecer pois

desconhecemos tal fato " (cota de 11/11/14)

N&o obstante. hd que se deixar esclarecido que afronta ac
direito de peticdo constifucionaimente estabelecido (art. 5°, XXXIV, "a" da
CF) a recusa ao protocolo de licenga de construg¢do, ainda que, no
entendimento dos técniccs, o projeto ndo esteja dentro do prazo de

validade.

O procedimento correto é o recebimento do pedido de
licenca no momento em gue requerido e, sendo o caso, o seu posterior

indeferimento por intempestividade.
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Impedir o profocolo, além de ilegal e ilegitimo, gera a
situacdo narrada no presente processo em que ndo se registra
formalmente a data em que foi requerida a licenca de construcdo e,

portanto, ndo se comprova a intempestividade do pedido.

Nesse sentfido, a interpretacdo do 195, | da atual lei de
edificacdes (Lei Municipal n° 16.292/97), que considera "automaticamente"
. cancelado o projeto pelo escoamento do seu prazo, ndo autoriza a recusa

ao protocolo da licencga.

Para que se comprove a perda do prazo e, por outro lado,
para que se permita o exercicio do direito & defesa e ao contraditério
(artigo 5°, LV), € indispensdvel que se admita o protocolo, conforme acima
orientado, configurando o impedimento co protocolo abuso de poder

corrigivel pelo judicidrio.

Essas consideracdes se aplicam a qualquer pedido de

licenca de construcdo a ser formulado perante o Municipio e ndo apenas

ao caso das edificacoes destinadas a servicos de hotelaria, tal como o

. que ora se analisa.

2. DERROGACAO DOS ARTIGOS 190 E 195 DA LEI DE
EDIFICACOES PARA PROJETOS DESTINADOS A EMPREENDIMENTOS DE
HOTELARIA EM FACE DO REGIME ESPECIAL ESTABELECIDO PELA LEI
MUNICIPAL N°17.710/201 1

Embora o reguerente ndo comprove nos autos a data em
que esteve na regional competente para o protocolo da licenca, e,

tfranscorrido hoje o prazo de 12 (doze) meses previsto no artigo 190 da lei

Cais do Apolo, 925
Recife Pernambuco ,,(&
CEP 50.030-903
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www.recife.pe.gov.br
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de edificagdes, entendemos que tal fato ndo impede a concessdo da

licenca de construcdo requerida.

Isso porque parece-nos razodvel a interpretacdo de que esse
artigo 190 e o artigo 194 da lei de Edificacdes, citados pela técnica
analista como aplicdveis ao presente caso, ndo regulam os procedimentos
regidos pela Lei Municipal n°® 17.710/2011, no tocante aos prazos de

. validade dos projetos de construcdo.

De acordo como o artigo 190, os projetos possuem o prazo
de validade de 12 (doze) meses, podendo, de acordo como o artigo 195
serem revalidados tantas vezes quantas forem requeridas, desde que
atendam a legislacdo vigente. E de acordo com o artigo 194, para que
seja requerida a revalidacdo, deve ser respeitado o prazo de validade da

aprovacdo.

Art. 190. Aprovado o projeto, poderd ser requerido o alvara de
construcdo, ate 12 (doze) meses, apds a data de sua aprovagéao.

Art. 194. A aprovacdo de um projeto podera ser revalidada,

‘ tantas vezes quantas forem necessdrias, respeitadas as normas
legais e regulamentares vigentes, e observado o prazo de
validade do proieto.

Ocorre que a Lei Municipal n® 17.710/2011, dado o seu
escopo especifico de dotar a cidade de infra-estrutura hoteleira para o
abrigo da Copa do Mundo de 2014 e constatada a absoluta caréncia na
cidade de estabelecimentos dessa natureza, e, especialmente, o seu
cardter tempordrio, estabeleceu regramento especifico para os prazos a

serem observados no licenciamento urbanistico.
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Assim, dispds o seu artigo 1°:

Art. 19 Esta Lei estabelece pardmetros urbanisticos especificos para
edificagdes de uso coletivo destinadas aoc servico de hospedagem,
definidos no artigo 2°, objetivando o oferecimento de estrutura

necessaria a realizagdo do evento da Copa do Mundo 2014.

§ 1° A tramitacao dos processos para os fins previstos no artigo

1° desta Lei devera obedecer a rito célere de analise, conforme

estabelecido em normas regulamentares.-

§ 29 O licenciamento de obras de edificagbes destinadas a servigos de
hospedagem obedecerd aos paré&metros urbanisticos e edilicios em vigor,
com as moaodificagbes introduzidas por esta Lei.
§ 39 Para utilizagdo dos instrumentos urbanisticos especificos definidos
nesta Lei, as edificagdes ja existentes destinadas a prestacdo de servicos
de hospedagem deverdo encontrar-se devidamente licenciadas pelos

6érgdos competentes da municipalidade.

Veja-se que nos termos do § 1°, acima transcrito, a lei
pretendeu estabelecer regramento especifice para o procedimento (rito)
de andlise dos projetos destinados a essas edificacdes, decreto esse que
ndo foi editado pelo Poder Executivo. Assim, a propria lei j@ indicou que

deveria existir um procedimento diferenciado a ser adotado em casos tais.

Por outro lado, existem dispositivos expressos na lei especifica
que parecem ser de fato incompativeis com o disposto no artigo 194 da
Lei de Edificagdes, em especial o previsto nos seu artigos 15 e 16 que
penalizam as edificagcdes que ndo estiverem funcionando até a data de
31 de marco de 2014.

Al
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Art. 15. As condigbes expressas nesta Lei serdo aplicadas
exclusivamente aos empreendimentos do ramo de hotelaria que estejam
em funcionamento e operando regularmente até o dia 31 de margo de
2014.

Art. 16. Os empreendimentos que utilizarem os beneficios desta Lei e
ndo estiverem de acordo com o artigo 15, serdao multados em duas vezes

sobre o valor da outorga obtido no artigo 5° desta lei.

Essa obrigacdo € incompativel com a sistemdtica de

sucessivas revalidagcdes prevista no artigo 194 da Lei Municipal n°® 16.292/97.

Como se sabe, em caso de aparente conflto de normas
entre uma norma geral e outra especial deve prevalecer esta Ultima.
Dessa forma, parece-nos que, em face desse principio, ndo se aplica ao
presente caso o prazc previsto no artigo 190 da Lei de edificagdes,
conforme doutrina uniforme e precedentes jurisprudenciais de que é

exemplo o adiante transcrito:

RESP - PROCESSUAL CIVIL - REEXAME NECESSARIO - EXTENSAO -
O DISPOSTO NO ART. 475, CPC ESTATUI (INCISO II) ESTAR
SUJEITO AO DUPLO GRAU DE JURISDICAO A SENTENCA
PROFERIDA CONTRA A UNIAO, O ESTADO E O MUNICIPIO.
NORMA ESPECIAL DERROGA NORMA GERAL. EVIDENTE, NOS
LIMITES DA ESPECIALIDADE. NAO SE REFERE, SEM MAIS, A
OUTRAS SITUACOES, SALVO SE A HIPOTESE RESULTAR DE
INTERPRETACAO EXTENSIVA. ASSIM ®) DISPOSITIVO
MENCIONADO COMPREENDE TAMBEM O - DISTRITO FEDERAL -
PORQUE A PESSOA JURIDICA DE DIREITO PUBLICO INTERNO.
NAO ENVOLVE, POREM, A - AUTARQUIA. SUM. 620/STF. A
RESSALVA DA SUM. AJUSTA-SE A CONCLUSAO SUPRA.

4
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(STJ - REsp: 77547 SC 1995/0054825-9, Relator: Ministro LUIZ
VICENTE CERNICCHIARO, Data de Julgamento: 27/02/1996, Té
- SEXTA TURMA, Data de Publicacdo: DJ 30.09.1996 p. 36658)

Hd& que se estabelecer, contudo, de forma clara, os limites da
especialidade. No que diz respeito a necessidade de compatibilidade do
. projeto com a legislagdo em vigor, é necessdrio frisar que, nessa parte,

ndo hd derrogacgdo pela legislacdo especial.

Caso a Lei 16.710/2011 seja revogada ou modificada, os
projetos de construgcdo, ainda que protocolados antes de 31 de dezembro
de 2012, deverdo se adequar a nova legislagdo, aplicando-se nesse

aspecto o raciocinio firmado nc Parecer n® 44/2011/DGP.

Ocorre gue n&o nos parece haver incompatibilidade, co

menos apontada no processo, entre o projeto que se pretende licenciar e

a Lei Municipal 17.710/2011 (com excecdo da controvérsia do

procedimento). Frisando que o projeto que se pretende licenciar foi

. protocolado no prazo exigido pela lei especifica (31 de dezembro de
2012).

Diante, contudo, do entendimento firmado no Parecer n°
43/2014/NUMA, que estabeleceu como consequéncia do
descumprimento do artigo 15 desse diploma legal a aplicacdo da multa
prevista no artigo 16, deve a mesma ser exigida pelo Municipio, sem
prejuizo de outras decorrentes de eventuais infragdes urbanisticas, tal

como a construgdo antes da expedi¢cdo da licenga competente.

Cais do Apolo, 925

Recife Pernambuco {ﬂ
CEP 50.030-903

fone (81) 3355.8000

www.recife.pe.gov.br /&



Cais do Apolo, 925
Recife Pernambuco
CEP 50.030-903
fone (81) 3355.8000
www.recife.pe.gov.br

243

2 — 3
PREFEITURA DO

RECIFE

Por fim, anotamos que a situacdo ora dirimida € um exemplo
da auséncia da normatizacdo de procedimentos administrativos. N&o
apenas no caso da Lei n° 17.710/2011, mas também em relagdo aos
processos em geral, o Executivo consitui-se dia apds dia em mora

regulamentar lesiva para o controle urbano na cidade.

3. Conclusdio

Diante do exposto e considerando a situacdo especifica

criada pela Lei Municipal n° 17.710/2011, opinamos pela possibilidade do
ingresso do pedido de licengca de construcdo, conforme requerido no

documento especial em andlise.

E o parecer, que submeto a apreciacdo superior.

Recife, 18 de dezembro de 2014.

Xwée s
2 r ral de/ Galiza

Procuradora Juditial
Mat. 37.763-7

Eugénia GiovC{w Iné

na Simdes Indcio Cavalcanti

Procuradora Judicial
Mat. 36.906-3

Parecer n°® 55/2014/NUMA
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Parecer n°® 55/2014/NUMA

De acordo

Manoel Sydney Santos

Procurador Geral Adjunto

Ricardo Correia de Carvalho

Secretdrio de Assuntos Juridicos

11
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ANEXO E - ENCAMINHAMENTO N° 56/2014/NUMA
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SECRETARIA DE ASSUNTOS JURIDICOS
NUCLEO DE URBANISMO E MEIO-AMBIENTE

ENCAMINHAMENTO N° 56/2014

Processo: 07.53067.5.14
Orgdo de origem: Secretaria de Mobilidade e Controle Urbano/SELURB

Interessado: Fit Empreendimentos Hoteleiros

OA A SELURB

Trata-se de requerimento formulado pela empresa
epigrafada através do qual solicita “que seja autorizada a ingressar
com PEDIDO (processo) de licenga de construgcdo, devendo
previamente firmar o Termo de Obrigagdo e Responsabilidade

previsto no art. 14da Lein®17.710/2011 (...)".
NEO Fo’/) rolilare t'/""-;\('f_?/;' Do
| Weewss DAlg Uk PROETY SREE ME

O requerente alega que foi impedido de protocolar 4;—'6""”’"

_solicitagcdo para licenga de consfruc;éd pela Regional competente,

'599_@292@ de que haveria expirado o prazo legal de validade
‘. ' do projeto originaimente aprovado. t_’Po'us»' Rey AvroMsnCipeate eail el

(ot
Apds diligéncia da Procuradora Carolina Lindoso, foram \ﬂ_ﬁ) 64“—,
> U

enviadas a esse NUMA as cépias do projeto originalmente aprovado ,,_/"‘\)0 ,.t(j«'f
[NV R
Q \:

e do formuldrio contendo pedido de processo n°

07.25023.7.14)§" cido’sem' pronunciamento quanto  ao  seu

—

. - . ‘ 1 -
deferimento ou mdefenmen‘ro\ 0 (),w:r L0 'TA /Npq{q: o — Ve GofE e 2o/l

Considerando, contudo, que ndo h& nos autos
pronunciamento dos érgdos técnicos do Municipio acerca dos fatos
narrados pela requerente, em especial no tocante & _expiracdo do

prazo de validade do projeto e ao suposto embarago ao protocolo

Cais do Apolo, 925 T
Recife Pernambuco
CEP 50.030-903

fone (81) 3355.8000 C .9
www.recife.pe.gov.br
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do pedido de licenga, ndo podemos nos pronunciar sobre o pedido
formulado.
Solicitamos, assim, que sejom esclarecidas as
circunst@ncias narradas no pleito formulado relatando-se o
procedimento adotado pelo Municipio, bem como as razdes que
fundamentaram a decisGo _acerca da expiragdo do prazo de
validade, para que possamos, entdo, emitir parecer sobre o caso.
————— e —
‘ Recife, 06 de novembro de 2014.

%
Andréa Karla A orolgGolizo
Procuradora Judicial
Mat. 37.763-7

Cais do Apolo, 925
Recife Pernambuco 2
CEP 50.030-903
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www.recife.pe.gov.br
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Parametros
Zoneamento Setor Subdiviséo Legislagdo . Lateral e Fundos . .
TSN 3} Gabarito Frontal P ST Requisitos Especiais
SCC 20% 7,00 _ Nulo Nulo/1,50 Nulo/3,00 A, B, C, D (Art. 3°)
Centro Principal SRC1 Lei n° 17.489/2008 25% 5,50 _ Nulo Nulo/1,50 Nulo/3,00 A, B, C, D, G, H (Art. 3°)
inci [ :
ZEDE/ZE P SRC 2 25% 5,50 _ 5,00 Nulo/1,50 Nulo/3,00 A, B, C, D, H (Art. 39
SPM 20% 4,00 _ _ _ _ A, 1, J, K (Art. 39
Centro Secundario - Lein®16.176/96 (LUOS) 20% 5,50 _ Nulo Nulo/1,50 Nulo/1,50 A, B, C, D, F (Anexo 10)
Moderada 25% 3,00 _ 5,00 3,00m _
42,00 (Apenas
para lotes
Controlada | - ] 25% 2,00 lindeirosa Av. 7,00 3,00 _
ZAC Lein®17.511/08 (PlanoDiretor) Boa Viagem —
Art. 223)
Controlada Il Utilizar os parametros da ARU
Restrita 20% 2,00 5,00 3,00 _
A, C, E (Anexo 10)
SPA1 Lei n° 16.176/96 (LUOS) 50% 3,00 7,00 7,00 Nulo/1,50 3,00 C,F,I,M,T,X,Y (Anexo11)
ZEPH 05 (Parametros da ZUP2) > E:AG,(! I_E(?Anr?zif fg;U)
Lein®16.719/01 (ARU) P
SPA 2 50% 3,00 18,00 7,00 Nulo/1,50 3,00 C,F,I,M, T, X, Y (Anexo 11)
D,E,G,I,L(Anexo8 ARU)
Lei n® 16.176/96 (LUOS) A, B, C, D (Anexo 10)
ZEPH 06 SPA1 (Parametros da ZUP 1) 25% 4,00 12,00 5,00 Nulo/1,50 3,00 C,F,M,T(Anexo11)
Lein®16.719/01 (ARU) D,E,G,I(Anexo8 ARU)
Lei n® 16.176/96 (LUOS) 0 A, C, E (Anexo 10)
ZEPH 07 SPA (Parametros da ZUP 2) 50% 3,00 7,00 7,00 Nulo/1,50 3,00 C.F. M, P, T (Anexo 11)
SPA
SPA1
1 N°
ZEPH 08 SPA 2 Ei;gciﬁc?éO::/Bl:a(\F;ilgtgc)) Ver caso a caso no anexo lll
SPA 3
SPA 4
SPA 8 Lei n° 16.176/96 (LUOS) 20% 7,00 _ Nulo Nulo/1,50 Nulo/3,00 A Lé (é”gxz’;tl)y)
ZEPH 10 Lei n° 17.489/2008 ’ U’(Ahexo 11')
A 0
SPA 10 (Parametros da ZECP SCC) 20% 7,00 _ Nulo Nulo/1,50 Nulo/3,00 A, B, C, D (Art. 3°)
Lei n® 16.176/96 (LUOS)
ZEPH 18 SPA Lei n° 17.489/2008 20% 7,00 13,00 Nulo Nulo/1,50 Nulo/3,00 CAF’BM’CT[()A&?;‘OS&)”
(Parametros da ZECP SCC)" T '
Lei n® 16.176/96 (LUOS) 0 A,B,C,D(Anex010)
ZEPH 25 SPA (Parametros da ZUP 1) 25% 4,00 13,00 5,00 Nulo/1,50 3,00 A.F.M, T (Anexo11)
ZAN Capibaribe Lei n°®17.511/08 (Plano Diretor) 50% 1,50 5,00 3,00 _
SRU 2 Categoria de
ARUiv dimensionamento Lei n® 16.719/01 (ARU) Vercasoacasodeacordocomacategoriade dimensionamentodasvias (Anexo4) e Setor de Reestruturagédo Urbana (Anexo 6)
SRU3 dasvias(A,BeC)
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'De acordo com Plano Diretor do Recife, a Zona de Ambiente Construido de Ocupacéo Controlada Il - ZAC Il corresponde ao mesmo poligono delimitado pela ARU através da Lein® 16.719/01 e devera obedecer os pardmetros desta lei, que s&o definidos através dos setores e
categorizagdo das vias (Anexo 4 e 6)
iDeacordocomoAnexo11dalein®16.176/96 (LUOS), aZEPH 18 (Hospital Dom Pedro 1) devera seguir os parametros adotados paraa Zona Especial Centro Principal, porém, por ndo estar situada em nenhum dos setores da ZECP, foi acordado que os parametros a serem
utilizados serdo os do setor de maior proximidade, o Setor de Centro Consolidado — SCC, disposto na Lei n® 17.489/2008, art. 3°.
il As ZEPH que estdo situadas no poligono da ARU (02, 04, 05, 06, 12, 26, 32, 33), deverdo atender as condi¢cdes de ocupago e aproveitamento definidos no Anexo 8 da Lei n® 16.719/01 (ARU).
¥No Anexo 6 da Lein°16.719/01 (ARU),ha uma regra genérica que trata da aplicagéo do afastamento frontal inicial de 5 (cinco) metros para as edificacdes com até dois pavimentos e uma regra especifica que trata do afastamento frontal n4o inferior a 8 (oito) metros para
edificacdes situadas nas vias listadas. Por se tratar de regra especifica, entendemos que nos casos conflitantes, esta Ultima se aplica.





