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QdConceito de territorio e interesse de sua
ordenagdo

QIndices de edificabilidade e uso > hatureza juridica

dInstrumentos e suas funcgoes



Conceito de territorio e interesse de sua ordenacgdo

= Por qué o Municipio legisla sobre ordenacdo do territério?

= Ordenagdo do territdrio ou limitagdo a propriedade?



TERRITORIO

» O interesse urbanistico sobre o territdrio

-

A nocdo de dominio eminente

!

A cidade como territdrio - espago de interesse
coletivo = interesse publico de requlagdo

!

O espago (territorio) urbano é: primeiro coletivo, o que ndo
exclui ser, ao mesmo tempo, propriedade individual.



Cddigo de Urbanismo Francés X Cddigo Civil Francés
Conflito inexistente

" ar¢ L. 101-1 Le territoire francgais est le patrimoine commun de la
nation

= Les collecTuvuTes FUbII ques en sont les gestinnaires et les garantes
dans le cadre de leurs competences.

* En vue de la PZG'ISGTIOH des objectifs définis a |’ article L.101-2,
elles har'monlsen’r eurs ]Pr'ewsuons et leurs décisions d” utilisation de
|”espace dans le respect réciproque de leur autonomie

= art 544 CC: La proprieté est le droit de joujr et disposer des choses
de la matiere la plus absolue, pourvu qu'oh n'en fasse pas usage
prohibé par les lois ou par les réglements

(1804)
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Constituicdo Federal de 1988

* Art. 21. Compete a Unido: (...)

* IX - elaborar e executar planos nacionais e regionais de ordenagdo
do territdrio e de desenvolvimento economico e social; (...)

* XX - instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive
habitagdo, saneamento basico e transportes urbanos;

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

www.soniarabello.com.br 6



Estatuto da Cidade - lei 10.257/2001

Art. 22 A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungoes sociais da cidade e da propriedade
urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

I - garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a
terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura
urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para
as presentes e futuras geragoes:; (...)



« Como o planejamento territorial interfere na majoragdo dos
pregos dos imdveis, e por conseguinte, no preco da
propriedade urbana?

« Atengdo: prego X valor! Valorizagdo da propriedade?
* O que é propriedade imobilidria? Cddigo Civil...
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Rio de Janeiro - Brasil
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CONSTITUICAO ALEMA: art.14 (6rundgesetz)

a) a propriedade e o direito a sucessdo sdo garantidos. O
Ise.u conteudo e os seus limites sdo determinados por
ei.

b) a propriedade obriga. O seu uso deve servir ao mesmo
tempo bem-estar da coletividade.

¢) Uma desapropriagdo sd € permitida em razdo do bem-estar da
coletividade. Ela so pode ser efetivada por lei ou com base em
uma lei que regulamente o tcifo e o montante da indeniza¢do. A
indenizagdo serd fixada mediante justa ponderagdo dos
interesses da coletividade e dos atingidos. Em havendo
divergéncia quanto ao montante da indenizagdo, poder-se-d
valer da via judicial perante os juizos e tribunais comuns.

www.soniarabello.com.br
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= A lei infraconstitucional define o contelddo e os contornos juridicos das
vdrias tipologias de propriedades.

"0 direito de propriedade [em sentido amplo], € uma atribuigdo
normativa de bens e direitos a pessoas"*

Tribunal Constitucional Federal Alemdo.



"Direitos de construir’ e Instrumentos ndo tributdrios de reapropriacdo dos
recursos publicos urbanisticos

= O chamado "direito de construir” faz parte da defini¢do legal do
direito de propriedade imobilidria?
Uso, fruigdo, e disposigdo
« Possibilidades na propriedade urbana e rural
sim: se considerarmos como uma viabilidade de uso Gtil

ndo: se considerarmos como uma projegdo virtual do solo, ou uma
apropria¢do derivada do espago aéreo deferida por uma norma de
regulagdo

O espago aéreo é coisa? Res?

4



Direito de Construir e Direitos de Construir

= Quem confere ao proprietdrio direito de construir?
> A lei > qual a inferéncia > de quem € o direito?

= O poder publico pode modificar a lei, restringindo o "direito de
construir” de lote ainda ndo edificado?
» Por que pode?

* Entdo, quando se adquire o "direito de construir"?
» Materialidade do direito e sua aquisigdo



= Direito usar > minimo Util > valor segundo sua natureza >
construgdo para moradia garante.

- -

= A falsa questdo da separagdo do direito de construir do
direito da propriedade do solo

* Faculdade de construir que decorre do uso minimo da
propriedade urbana > direito de construir do proprietdrio ou
possuidor

= Direitos de edificabilidade para atividade de urbanizagdo =
recursos publicos urbanisticos criados por lei.



Caddigo Civil Brasileiro

Art.1229 - "A propriedade do solo abrange a do espago aéreo e subsolo
correspondentes, em altura e profundidade dteis ao seu exercicio, ndo
podendo o proprietdrio opor-se a atividades que sejam realizadas, por
terceiros, a uma altura e profundidade tais, que ndo tenha ele interesse
legitimo em impedi-las.”

CAPITULO: DOS DIREITOS DE VIZINHANCA (..) SECAO: DO DIREITO DE CONSTRUIR

ART.1299: " O proprietdrio pode levantar em seu terreno as
construcoes que lhe aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os
regulamentos administrativos”

www.soniarabello.com.br
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Indice bdsico urbanistico e indice atil civil

» Tndice bdsico é o indice util.

= Indice Util é 0 necessario ao uso da
coisa.

= Se deve diferenciar o uso da coisa
como utilidade para seu possuidor,
da atividade de urbanizacgdo

» A atividade de urbanizacdo ,
hecessita de insumos. A terraé
somente um deles. Necessario
porém ndo suficiente.

Valparaiso — Chile >

www.soniarabello.com.br
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Natureza e pertencimento do espago aéreo

* Quando a atividade de construir sobrepassa o indice bdsico, o
interessado esta fazendo uso de um bem que estd fora da esfera

patrimonial do proprietdrio.



Cddigo Civil Brasileiro

Uso da propriedade urbana para produgdo de atividade
comercial ou industrial

" Art.996: Considera-se empresdrio quem exerce profissionalmente
atividade economica organizada para a produgdo ou a circulagdo de
bens ou de servicos.



Deferéncia de indices urbanisticos gratuitos

= = =y Os indices urbanisticos para as
edlflcagoes em altura tem

sido deferencnas gratuitas do
Espago aéreo publico, aos
proprietdrios do solo, para suas
atividades econdmicas.

A terra (solo) por certo pode
lhe pertencer. Mas nada ho
Direito atual, permite que se
deduza que pelo fato do solo lhe
pertencer, o propr'le‘rarlo teria,
por decorréncia, o dominio de
Toldo 0 espago que esta acima do
solo
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Por qué é comum pensar que a faculdade de construir,
por vezes temporal, integraria o direito de propriedade?

" Ainfrojecdo desta ideia € compreensivel como
consequencia de um fato ndo juridico, mas , para
o qual o Direito ndo tomou, em geral, as medidas
hecessdrias para o ajusta-lo ao sistema juridico, dando-lhe
consistencia logica.

= O fato econdmico € a incorporagdo, pelo titular do direito
do solo do valor ?er',ado pelos indices de construcdo a sua
prﬁprledade! Isto € o que pode se chamar tambem de mais
valias.

www.soniarabello.com.br
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* Resolucdo Recomendada 148/ 2013, do Ministério das Cidades

* Art. 12. Recomendar a adocao do Coeficiente de Aproveitamento
Basico como principio balizador da politica fundiaria urbana
municipal, a ser utilizado por todos os municipios até 2015.

* Art. 22 Definir que o Coeficiente de Aproveitamento Basico devera ser
unitario (um) e Unico para toda a zona urbana.

e Paragrafo unico - Poderao ser adotados, em funcao do interesse
publico local, coeficientes de aproveitamento menores do que 1 (um)
para areas de protecao ambiental ou patrimoénio cultural



PRINCIPIOS
DIREITOS DE CONSTRUIR E A OUTORGA ONEROSA

= vedagdo de graciosidade de beneficios para uns, e ndo para outros

0 ECI, ART.4%, INC.IX: l

e
0 COD.CIVIL 2002 - art. 884.

= "Aquele que, sem justa causa, se enriquecer a custa de outrem, serd obrigado
a restituir o indevidamente auferido, feita a atualizacdo dos valores
monetdrios”



Falta recursos para habitagdo social? Recife

www.soniarabello.com.br
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Falta recursos para habitagdo social? Recife
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O que é a Outorga Onerosa do Direito de Construir

* A é o instrumento legal utilizado, pelo Poder Publico
Municipal, para cobrar pela concessdo de direitos adicionais
de construir (ou de transformagoes de uso) na propriedade
imobilidria urbana



A OUTORGA ONEROSA DEFINIDA NO ECT

Art. 28. O plano diretor poderd fixar dreas nas quais

mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficidrio.

§ 1° Para os efeitos desta Lei, coeficiente de aproveitamento é a relagdo
entre a drea edificdvel e a drea do terreno

§2°

dentro da zona urbana.

§ 3°
, considerando a proporcionalidade entre
a infraestrutura existente e o aumento de densidade esperado em cada
area.



* Plano Diretor de Sdo Paulo 2014

\

« "art.116: O potencial construtivo adicional é um bem
juridico dominical de titularidade da Municipalidade, com
fungdes urbanisticas e socioambientais.”



Preservando com contrastes? Santiago e Valparaiso

e
= e
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Preservando com contrastes? La Plata. Argentina
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Preservando com contrastes? La Plata.

www.soniarabello.com.br

Argentina
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Que sdo os indices construtivos adicionais?

para permitir o
processo de urbanizagdo na cidade.
oSe o poder publico os cria, eles pertencem aele e
podem modifica-los quando ainda ndo foram
concedidos a outros.

00s indices construtivos
eé
porque, na sua origem no Brasil, se chamava de solo
criado.



Isso significa uma separagdo dos direitos a terra e o
direito de construir?

 Ndo necessariamente.

oIsso sighifica uma separagdo entre os direitos de propriedade
do terreno que o proprietdrio possui, além de um direito de

construgdo bdsico, que e 0s



A recuperacgdo dos recursos publicos urbanisticos pelo Poder
Pdblico

= O Estatuto da Cidade previu
que direitos de construir
seriam de 2 tipos:

* Bdsico - deferido sem
contrapartida a ser paga
* Mdximos - deferidos mediante

pagamento de contrapartida ao
poder publico = OODC

La Plata, Argentina

www.soniarabello.com.br
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A recuperagdo dos recursos publicos
urbanisticos pelo Poder Publico

= A OODC é a precondigdo
essencial e necessdria para
implantagdo dos dois outros
instrumentos do
planejamento:

« Transferéncia do Direito de
Construir

 Operagoes Urbanas
Consorciadas

www.soniarabello.com.br 37



TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Art. 35. Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o
roprietario de imovel urbano, privado ou publico, a exercer em outro
ocal, ou alienar, mediante escritura publica, o direito de construir

previsto no plano diretor ou em legislagdo urbanistica dele decorrente,
quando o referido imovel for considerado necessario para fins de:

I - implantagdo de equipamentos urbanos e comunitdrios;

IT - Ereservag&fc, quando o imével for considerado de interesse histérico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural;

III - servir a programas de reqgularizacdo fundidria, urbanizagdo de dreas
ocupadas por populagdo de baixa renda e habitagdo de interesse social.

§ 1o A mesma faculdade looderd ser concedida ao proprietdrio que doar ao
Poder Publico seu imovel, ou parte dele, para os fins previstos nos incisos
I a ITI do caput.

§ 20 A lei municipal referida no caput estabelecerd as condigdes relativas
a aplicagdo da transferéncia do direito de construir.
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Como aplicar a Transferéncia do Direito de Construir?

———————————————————

| 500m? - a
' pagar com .
. contrapartida |
. - ouforga
' onerosa
Indice | Indice Indice 250m* -a
Bdsico: | Bdsico:1.0 Bdsico:1.0 transferir
= 500m? = 500m°*
ratuit gratuito 250m? :
10 grardiro % Indice Bdsico
T : 2
Terreno: 500m? Terreno: 500m? e.r'r.eno~5‘00m 2
re re Edificagdo: 250m
Edificagdo: Edificagdo: Pode transferir:
2 . .
500m Quer construir 250m 2

1000m 2
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Trilha Transcarioca
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Fonte: Prefeitura Rio de Janeiro/Prof. Fernanda Furtado (UFF)
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Vantagens e desvantagens da recuperagdo dos recursos
publicos urbanisticos pelo Poder Publico Municipal 1

(V) E um instrumento de equidade urbanistica atendendo a
"justa dls‘rmbwgao de onus e beneficios do processo de
urbanizagdo”

« (V) E uma fonte adicional significativa de renda urbana.

* (V) Diminui consideravelmente a pressdo (sobre os
interesses proprietdrios) para uma verticalizagdo
desconectada do planejamento local, e de sua rela¢do com a
infraestrutura instalada.

* (V) Diminui o impacto e a pressdo sobre drea de preservagdo
cultural e ambiental



Vantagens e Desvantagens 2

* (V) Evita o "enriquecimento sem causa” de proprietdrios
urbanos, em detrimento de recursos publico urbanisticos.

* (V) Melhora o impacto sobre o prego das desapropriagoes
necessdrias as obras urbanas

* (V) Permite que o Poder Publico use os solos adicionais que
cria, através dos indices, para fazer politica de acesso a
moradia aos cidaddos que, em fungdo da sua renda, ndo tem
acesso ao mercado tradicional e ordindrio de oferta
habitacional



OBRIGADA
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