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APRESENTACAO

Este Caderno Técnico de Regulamentacao e Implementaciao da Transferéncia do
Direito de Construir constitui o Volume 6 da cole¢do de “Cadernos Técnicos de Regulamentacdo e
Implementac¢do de Instrumentos do Estatuto da Cidade”. A Transferéncia do Direito de Construir
(TDC), definida no Estatuto da Cidade, é um instrumento regulamentado por lei municipal que
permite ao proprietario de um determinado terreno urbano exercer em outro local, ou alienar para
este fim, o direito basico de construir quando esse direito ndo puder ser exercido, no todo ou em
parte, no terreno de origem em virtude do interesse publico. No ambito do planejamento urbano
municipal, a TDC facilita a obtencdo de iméveis para a implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios, para a preservacao do patrimdnio historico e cultural, e também nos casos vinculados
ao interesse ambiental, paisagistico ou social.

O Ministério das Cidades, por intermédio da Secretaria Nacional de Desenvolvimento
Urbano, em parceria com o Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) e o Lincoln Institute of
Land Policy (LILP), apresentam esta publicacdo com o objetivo de auxiliar os governos locais na
regulamentacdo e aplicacdo da transferéncia do direito de construir para promover e apoiar o
desenvolvimento urbano.

Alexandre Baldy
Ministro das Cidades

Martim Oscar Smolka Hugo Fléres Timoran
Associado Sénior e Diretor do Representante do Bid no Brasil
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INTRODUCAO

Este Caderno Técnico tem como objetivo apresentar o instrumento de politica urbana
conhecido como Transferéncia do Direito de Construir (TDC), situando seu entendimento nos marcos
do Estatuto da Cidade (EC), Lei n? 10.257 de 10 de julho de 2001, e das diretrizes contidas no seu art. 22.

A partir das bases conceituais estabelecidas pelo EC, os instrumentos de politica urbana devem
ser regulamentados pelos entes federativos, e aplicados pelos municipios brasileiros, de forma a
adequa-los as suas realidades regionais e locais, segundo suas especificidades. Esses instrumentos sdo
meios de operacionalizacdo da politica urbana municipal, materializando assim os principios
constitucionais, e as diretrizes da politica urbana nacional.

O instrumento da TDC - previsto no art. 35 do EC - consiste na autorizacdo dada por lei
municipal para que a administracdo publica faculte ao proprietario de um determinado terreno urbano
exercer em outro local, ou alienar; para este fim, o seu direito de construir basico, quando, por razdes de
interesse publico, esse direito ndo puder ser exercido, no todo ou em parte, no terreno de origem.

Importa destacar que a TDC é um dos instrumentos que contribui para dar efetividade ao
principio da justa distribui¢do dos 6nus e beneficios decorrentes do processo de urbanizagdo, previsto
no ja referido art. 22, inc. IX do EC; isto porque a TDC tem estreita relacdo de dependéncia com outro
instrumento previsto no EC: a Outorga Onerosa do Direito de Construir (O0ODC). E através da 00DC que
se define a cobranca de contrapartidas pelo exercicio, pelos interessados, de direitos de construir acima
do patamar bdsico de aproveitamento do terreno, denominado de Coeficiente de Aproveitamento
bésico (CA bésico). E a implantagio da 00DC, com a fixagio do CA basico - como elemento estruturante
deste sistema de politica urbana - que permite articular os dois instrumentos.

No ambito do planejamento urbano municipal, a TDC é um instrumento alternativo que pode
facilitar a obtencdo de imoveis para a implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios, assim
como ser utilizada para compensar os proprietarios cujos iméveis sofreram restricdes construtivas
especificas e especiais de interesse publico, que impecam sua edificacdo até o CA basico adotado,
conforme explicita o art. 28 do EC.

O poder publico municipal, ao decidir adotar a TDC, precisa estar informado quanto a
necessidade de conhecer os alcances e limites da aplicagdo do instrumento, para o seu adequado
funcionamento, e para evitar efeitos indesejados. Ndo menos importante é a compreensao, pela
coletividade, de que a TDC é um instrumento a ser aplicado segundo finalidades de interesse publico, e
que a sua concessao, como um beneficio, consiste em uma op¢ao da administragdo municipal.

A concessao do beneficio da TDC deve ocorrer dentro das areas delimitadas pelo Plano Diretor,
e em imoveis considerados necessarios para as finalidades de utilizagdo nas quais o interesse publico se
sobreponha ao interesse privado. E de fundamental importancia alertar as administracdes municipais e
aos legisladores que a TDC é um instrumento a ser utilizado em condigdes muito especificas,
consistindo em uma exce¢do mais do que em uma regra.
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Essas e outras questdes sdo desenvolvidas ao longo deste caderno, que tem como
objetivo elaborar a estrutura de entendimento das bases conceituais da TDC, o alcance de sua
aplicacdo, seus limites e desafios, que possam servir como subsidio a sua regulamentacdo e
implementacdo pelos municipios brasileiros. Para isso, o texto aborda e discute fundamentos
juridicos e urbanisticos essenciais paraa compreensao dos propdsitos e das formas de aplicacdo
do instrumento, explorando os seus potenciais beneficios para o processo de desenvolvimento
urbano das cidades brasileiras.
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DIREITO DE CONSTRUIR







Cara izacaq Geral

aracterizacao

a.Defini¢oes e conceituacao

A Transferéncia do Direito de Construir (TDC) é um dos instrumentos disponiveis para
apoiar a execuc¢do da politica urbana municipal, dando eficacia as diretrizes previstas no art. 22
do Estatuto da Cidade, Lei Federal n® 10.257 de 2001. Essas diretrizes decodificam os principios
estabelecidos no art. 182 da Constituicdo federal de 1988, especialmente o de que a politica
urbana municipal tem como objetivo “ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes”.

A TDC estd referida no Estatuto da Cidade no art. 42, alinea “0”, como um dos
instrumentos de carater juridico e politico do planejamento urbano. E o art. 35 dessa lei
especificou suas caracteristicas, ou seja, seu objeto legal, bem como as bases de sua aplicacao.

SECAOXI
Datransferéncia do direito de construir

Art. 35. Lei municipal, baseada no Plano Diretor, poderd autorizar
o proprietario de imoével urbano, privado ou ptblico, a exercer em
outro local, ou alienar, mediante escritura publica, o direito de
construir previsto no Plano Diretor ou em legislacdo urbanistica
dele decorrente, quando o referido imével for considerado
necessario para fins de:

[-implantacido de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il - preservacdo, quando o imovel for considerado de interesse
histérico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

[l - servir a programas de regularizagio fundiaria, urbanizagao
de areas ocupadas por populacdo de baixa renda e habitacdo de
interesse social.

§ 12 A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario
que doar ao Poder Publico seu imovel, ou parte dele, para os fins
previstosnosincisoslalll do caput.

§ 22 A lei municipal referida no caput estabelecera as condi¢des
relativas a aplicacdo da transferéncia do direito de construir.

O Estatuto da Cidade consolidou, em ambito nacional, um conjunto instrumentos de
politica urbana, fruto de experiéncias municipais anteriores. Dentre esses instrumentos esta a
TDC?, que ja se fazia presente em varios Planos Diretores municipais desde finais da década de
1970. A sua utilizacdo estda documentada em diversos estudos técnicos e académicos que
abordam esse e outros instrumentos relacionados aos direitos de construir.

1. O instrumento da TDC aparece também em algumas experiéncias como TPC - transferéncia do potencial construtivo -, embora,
como veremos mais adiante, isso possaresultar em uma interpretagdo inadequada do instrumento.



Transferéncia do Direito de Construir (TDC)

O instrumento da TDC consiste na autorizacdo, dada por lei municipal, para que a
administracdo publica faculte ao proprietario de um determinado terreno urbano exercer em
outro local, ou alienar para este fim?, o seu direito de construir (basico) quando, por razdes de
interesse publico definidas nos incisos I a III do art. 35 do Estatuto da Cidade, esse direito de
construir (basico) ndo possa ser exercido, no todo ou em parte, no terreno de origem.

Limites urbanisticos

maximos

Direito de construir

basico

I — I I Figura 1: Diferentes

Terreno 1 Terreno 2 Terreno 3 Terreno 4 ibilidades d
Restrigdo parcial Restrigdo total possipilidades da
a edificacdo a edificagdo TDC

A figura 1 contempla diferentes possibilidades da transferéncia do direito de construir.
No terreno 1, ha restricdo parcial do direito de construir basico em funcao, por exemplo, da
protecdo do imdvel como patrimonio cultural ou ambiental, e quando esta protecao impeca que
edificacOes no lote atinjam area correspondente ao direito de construir basico; neste caso, a
concessao da TDC é feita parcialmente, como veremos adiante. No caso do terreno 3, ha restrigao
total do direito de construir basico, para utiliza-lo, por exemplo, como uma praga publica, ou
como uma area de preservacdo permanente; ai, o direito de construir a ser transferido
corresponde a totalidade do direito de construir basico. Os terrenos 2 e 4 - receptores do direito
de construir transferido de outros terrenos - devem estar em areas consideradas aptas ao
adensamento construtivo.

2.José Afonso da Silva (2006) distingue a TDC interlocativa e a TDC intersubjetiva. A primeira situa¢do é quando o proprietario do
imdvel urbano, nas condi¢des estabelecidas pela lei municipal, com base no Plano Diretor, exerce em outro local, de sua propriedade,
odireito de construir. A segunda, quando direito de construir previsto no Plano Diretor ou em legislagdo urbanistica dela decorrente
éalienado, nas mesmas condi¢des, para outro proprietario. A TDC intersubjetiva é também interlocativa.
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Figura 1: Recursos
privados e recursos
urbanisticos ptiblicos

Caderno Técnico de Regulamentagéo e Implementacédo

Direito ou Direitos de Construir:?

0 art. 28 do Estatuto da Cidade, ao diferenciar o coeficiente de aproveitamento basico
dos coeficientes maximos, consolidou o conceito de que - no direito urbanistico brasileiro - ja
ndo se deve mais falar em direito de construir, mas sim em direitos de construir. A partir desta
norma nacional geral, infere-se que ha o direito de construir correspondente ao coeficiente de
aproveitamento basico, mencionado no §22 do art. 28, e pelo qual o poder publico ndo cobrara
qualquer contrapartida, e os direitos de construir adicionais aquele direito basico, que
correspondem aos coeficientes maximos de aproveitamento, para cujo exercicio o interessado
deverd solicitar a obtencdo da sua outorga mediante pagamento de contrapartida (art. 28, caput).

Ora, se para o exercicio da edificabilidade dentro do coeficiente basico nao é cobrada
qualquer contrapartida, deduz-se que essa é uma faculdade que esta dentro da esfera
patrimonial privada. E importante lembrar que o direito de construir basico, contido na esfera
patrimonial privada, ainda pode estar também sujeito as limitacdes dos regulamentos
administrativos, como previsto no art. 1299 do Cédigo Civil.

Por outro lado, o interessado pode desejar construir além do coeficiente basico de uso
do im6vel. Mas, para tanto, terd que obter da municipalidade estes direitos adicionais ao basico
por meio de outorga onerosa. E como a municipalidade ndo pode outorgar o que ndo € seu,
especialmente cobrando contrapartida, deduz-se que o potencial construtivo de um terreno
acima do coeficiente basico é um recurso urbanistico publico.

Portanto, podemos considerar que o antes conhecido “direito de construir” é agora
bipartido em “direitos” de construir, a saber: o direito de construir basico, decorrente do
coeficiente basico de uso do imével, e que esta dentro da esfera patrimonial privada, e os direitos
de construir adicionais, que correspondem aos coeficientes de edificabilidade acima do basico
até o maximo, e que sdo recursos urbanisticos publicos, colocados a disposigao dos interessados
na sua obtencdo onerosa, mediante pagamento de contrapartida a ser determinada pela lei.

CAN
S SRS Direito de construir
Am adicional
o
ol®a 8§
ol 8
3o =
o
2532
. 4. J 4 | | Direito de construir _
/ basico
\|(n
Oolo
£l
3|S
[T
o

3. No Brasil, como em muitos paises de lingua latina, a palavra “direito” pode ter dois significados: 1. Pode significar que alguém tem
um direito préprio, um direito subjetivo, que pode ser por ele exercido; 2. pode significar tdo somente uma referéncia a uma tipologia
de legislacdo, cujo conjunto congrega direitos e obrigagdes, por exemplo: direito civil, direito trabalhista, direito aeronautico, direito
urbanistico. Para compreender melhor esta diferenciagdo semantica, reporta-se a diferenca de uso em inglés das palavras law e
rights, que refletem os dois significados diferentes no uso da palavra “direito”. Neste trabalho, ao se referir a direito ou direitos de
construir, o uso da expressdo estd rigorosamente no segundo caso, ou seja, significando apenas a legislacdo referente aquelas
condig¢des relativas as possibilidades de se construir.
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Transferéncia do Direito de Construir (TDC)

A TDC é um instrumento de aplicabilidade complexa, tanto urbanisticamente, quanto
juridicamente, pois trata, de modo geral, da transferéncia do direito de construir basico, do
titular do dominio (no todo ou em parte) que nao se realizou; o exercicio de uma faculdade de uso
basico de imovel urbano que ndo pode ser materializada na forma de uma construcdo agregada
ao solo. Trata-se, portanto, de se transferir, para outro imével, parte ou a totalidade da faculdade
de uso basica, nio exercida pelo titular do dominio em seu imével*.

Dai porque o procedimento para a realizacdo dessas operacdes de TDC deve ser
detalhadamente previsto em todos os seus aspectos formais e procedimentais. Assim, a lei que
regulamentar a incidéncia do instrumento deve incorporar o maximo de elementos possiveis sobre
os casos de incidéncia da TDC e as formas previstas para sua operacionalizacdo, de modo a dar
seguranca técnica e juridica a todos os atos administrativos realizados quando da sua aplicacao.

A previsdo da TDC pode abarcar, como ja mencionado, uma grande diversidade de
situagdes, como os casos de transmissdao ou ndo da propriedade dos terrenos para o poder
publico, e a existéncia ou ndo de benfeitorias, combinados com as diferentes finalidades
previstas no Estatuto da Cidade. Além disso, para sua aplicacdo, faz-se necessario estabelecer
previamente na legislagio uma série de condi¢des especificas, tais como: os casos em que o
municipio pretende aplicar o instrumento, a definicdo das dreas e imdveis transmissores e
receptores do direito de construir basico, a forma pela qual a TDC se articulard com outros
instrumentos de politica urbana, como se dard a participacao social, dentre outros critérios.

b. Antecedentes

Os antecedentes internacionais da transferéncia do direito de construir remetem a
variados entendimentos das suas fun¢des. Esse constitui um mecanismo sujeito a diferentes
apropriacdes, que vem sendo adotado e adaptado em diversos paises segundo seus contextos e
especificidades. Isso ocorre mesmo nos paises que inspiraram as experiéncias mais recentes:
Espanha, Franca e Estados Unidos da América. De fato, em uma compilacdo da experiéncia
internacional da TDC, Zulma Bolivar (2013) apresenta sua utilizagdo como técnica de gestdo na
Espanha, como mecanismo de regulacdo na Franga, e como ferramenta para a preservacao de
areas sensiveis a alteracoes urbanisticas nos Estados Unidos da América (EUA).

Apesar de importantes diferengas como sua utilizacdo em casos individuais ou dentro
de planosurbanos,a TDC e instrumentos similares percorrem, em comum, trés passos ou etapas
do processo de regulacdo urbanistica. Em primeiro lugar, a atribuicdo a um terreno, de forma
equanime a outros na mesma zona ou em situacdes similares, de um determinado direito de
construir basico; em um segundo momento, a restricdo a este direito, por razodes especificas de
interesse publico; e, finalmente, a possibilidade da utilizacao, em outro terreno, daquele direito
de construir restringido.

4. 0 Cddigo Civil de 2002 define, em seu art. 79, que “Sdo bens iméveis o solo e tudo quanto se lhe incorporar natural ou
artificialmente” e, em seu art. 92, que “Principal é o bem que existe sobre si abstrata ou concretamente; acessorio é aquele cuja
existéncia supde a do principal”. Dai conclui-se que a construgdo seria o acessério que aderiria ao principal, o solo, objeto da
propriedade inscrita no Registro Imobilidrio.
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Caderno Técnico de Regulamentagéo e Implementacédo

Na Espanha, a técnica da TDC® é a base para a gestdo do processo de urbanizagio, em
particular do parcelamento do solo. Ela é aplicada dentro de um plano urbano para redistribuir
0s aproveitamentos entre os terrenos, e obter dreas para a implantacdo de equipamentos
urbanos e areas verdes. Mas seu uso também serve a preservacdo do patrimonio paisagistico,
histérico, cultural ou arquiteténico.

NaFranca, aidéia da TDC®se concretizou em conjunto com a versao francesa da 00DC, na
segunda metade dos anos de 1970. Esses instrumentos permitiram a construtores e promotores
imobiliarios a compra do direito de construir de lotes vizinhos porventura afetados por
restricdes de aproveitamento urbanistico, como alternativa ou complementac¢io da aquisicao a
municipalidade de direitos de construc¢io adicionais acima do coeficiente de aproveitamento
béasico. Apesar de o instrumento ter sido substituido na regulagdo urbana francesa por outros de
concepg¢do urbana mais integral’, a nogdo da TDC continua a ser aplicada em outras situagdes,
como por exemplo, na preservacdo de areas naturais no entorno de areas adensaveis. Esta
situacdo pode ser ilustrada pelo caso da estacdo de esqui de Praz de Lys Sommand, citado por
Vincent Renard (2001), no qual o direito de construir oriundo das areas preservadas foi
transferido para o complexo hoteleiro de esqui.

Nos Estados Unidos da América encontramos as principais referéncias a TDC8. Embora
presente em algumas cidades do pais desde fins da década de 1970, é curioso observar a
trajetoria de utilizacdo do instrumento, pois sua aplicacdo majoritaria, hoje, ndo é a mesma de
suas experiéncias iniciais. O instrumento, em suas primeiras aplicacdes, foi usado para a
preservacdo de importantes marcos arquitetdnicos e histéricos em grandes cidades, em
resposta as pretensdes de seus proprietarios de substituicdo dessas constru¢des por novas
edificacoes em altura (torres). Como exemplo, ha os casos da edificacdo do Bank of California em
Sao Francisco, uma construcdo de 1908, relatado por John Costonis em sua famosa publicagao
sobre o tema®- Space Adrift (apud Schnidman, 1978, p. 537), e o da Grand Central Station de Nova
lorque, que adquiriu grande notoriedade devido a seu valor afetivo para muitas familias cujos
patriarcas chegaram a cidade nessa estacdo ferrovidria. Nos dois casos, como em outros
similares naquele pais, os indices construtivos atribuidos ao imével restringido foram
redistribuidos entre terrenos adjacentes.

Contudo, pouco a pouco, e com mais forca a partir dos anos de 1990, o instrumento passa
ater como principal fun¢do contribuir pararesolver a crescente questdo da manutencdo de reas
livres, cinturdes verdes, areas agriculturaveis no entorno das cidades, e areas de conservacgdo
ambiental. Outro aspecto considerado é o uso do instrumento para conter o espraiamento
urbano caracteristico das cidades norte-americanas. Nesse caso, sdo definidas areas
transmissoras (as que se pretende preservar, usualmente fora da zona urbana), e areas
receptoras (as passiveis de adensamento no interior das cidades).

5. Transferencia de Aprovechamientos Urbanisticos (TAU).

6. Transfer de Plafond Légal de Densité (TPLD). O TPLD é tido, no Brasil, como a base conceitual para o Solo Criado, posteriormente
renomeado de Outorga Onerosa do Direito de Construir.

7.Como as Zones dAménagement Concertés (ZAC), conceito similar ao das Operag¢des Urbanas Consorciadas (OUC) do Brasil.

8. Transferable Development Rights (TDR).

9. Esta publicagdo de 1974, incluindo uma figura explicativa da mecanica do instrumento, consta de publicagdes seminais sobre as
discussoes do solo criado e da TDC no Brasil.
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A partir dos anos de 1990, essas versdes mais tradicionais da TDC vieram inspirar a
insercao de instrumentos similares na legislagao urbanistica das cidades latino-americanas, ou até
naregulacdo nacional de paises como México, Colombia, Venezuela, Argentina, India, dentre outros.

No Brasil, a formulagdo conceitual da TDC, assim como da O0DC, se desenvolveu a partir
de meados dos anos de 1970; esta formulagdo tem inspiracao mista, pois baseou-se na nogao
francesa de solo criado, associada a concepcao da transferéncia de direitos de construir, nos
moldes norte-americanos.

Ha quem entenda que compensacgdes edilicias no proprio lote seriam antecedentes da
TDC, como nos casos em que, havendo expropria¢do parcial do lote, o proprietario aceita ser
pago, ou “compensado”, com a faculdade de construir, no restante do lote, a mais do que o indice
ordinariamente atribuido ao terreno remanescente. Porém, neste caso, nao ha terrenos
transmissores e receptores, e nem alienacio do direito de construir pelo proprietario; por isso,
essa hipotese ndo se caracteriza como um antecedente, estrito senso, da TDC.

c. Fundamentos no Brasil

A origem das discussoes sobre a TDC no Brasil esta ligada aos estudos e debates sobre
“Solo Criado”, ocorridos a partir da segunda metade da década de 1970. Esta nocao foi, a época,
disseminada a partir da publicacao de textos elaborados por estudiosos do tema.

“De um ponto de vista puramente técnico, toda vez que uma construgdo proporcionar uma
area utilizavel, maior do que a drea do terreno havera criagao de solo. De um ponto de vista
pratico, podera ser considerado como SOLO CRIADO, a area construida que exceder uma certa
proporgao de area do terreno. Baseado neste conceito de SOLO CRIADO, podemos propor trés
novos instrumentos extremamente importantes para o controle do uso do solo, a saber:
coeficiente de aproveitamento Unico; transferéncia de direitos de construir; proporcionalidade
entre areas construidas e areas de uso publico.” (Azevedo Netto et al., 1977, pp. 9-10).

Essanocdo parte do entendimento de que os direitos de construir de um terreno urbano,
acima do coeficiente de aproveitamento basico, ndo é um atributo inerente a propriedade do
terreno, mas uma concessao do poder publico. Assim, definindo-se o indice basico como uma
mesma propor¢dao para todos os terrenos urbanos por meio de um coeficiente de
aproveitamento em principio Gnico busca-se efetivar a equidade urbanistica entre
proprietarios. Esse tipo de mecanismo é capaz de minimizar o desequilibrio econémico que
resulta das normas urbanisticas, que atribuem intensidades de adensamento diversas para os
terrenos emrazao das decisoes técnicas do planejamento urbano.
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O fundamento do “Solo Criado” vai ao encontro do entendimento juridico, exposto
anteriormente, de que os direitos de construir limitados pelos indices construtivos adicionais
acima do indice basico - previstos por lei para um terreno urbano localizado em determinada
zona - pertencem a coletividade. Deduz-se dai que exista um indice de edificabilidade basico,
atribuivel aos terrenos urbanos, que visa dar a todos os titulares de dominio, um uso ttil basico a
sua propriedade, conferindo-lhe, essencialmente, conteido econémico; isto porque, em regra,
se pressupde que todo terreno urbano privado, para ter um uso util basico, tenha que edificar
algo. Deste modo, este indice ou coeficiente basico constituiria, em principio, direito subjetivo do
proprietario ao exercicio util de sua propriedade imobilidria, razdo pela qual ndo ha cobranga,
pelo poder publico, pelo exercicio deste direito basico de uso.

Porém, é proprio da funcdo publica de regulacdo urbanistica atribuir adensamentos
maiores ou menores para areas e terrenos especificos, sempre visando os interesses do
planejamento urbano, observando sempre a infraestrutura instalada nas diferentes areas da
cidade, os equipamentos urbanos existentes, as areas livres, as possibilidades de acesso a
servicos urbanos e a qualidade ambiental. O conceito de Solo Criado permite entdo que o valor
econémico dos adicionais edilicios, decorrente dessas regulagdes, que sé sdo possiveis em
funcdo de toda infraestrutura urbana publica instalada, e que tem um significativo valor
econdmico, seja apropriado pela coletividade, por meio da aplicacdo da Outorga Onerosa do
Direito de Construir (O0ODC)°,

CARTA DO EMBU - 11 de dezembro de 1976

“Conclui-se que:

1. E constitucional a fixagio, pelo municipio, de um coeficiente tinico de edificagio
paratodos os terrenos urbanos.

1.1 A fixacdo desse coeficiente ndo interfere com a competéncia municipal para
estabelecer indices diversos de utilizagdo dos terrenos, tal como ja se faz, mediante
legislagcdo de zoneamento.

1.2 Toda edificacdo acima do coeficiente tnico é considerada solo criado, quer
envolva ocupacgao de espago aéreo, quer ade subsolo.

2. E constitucional exigir, na forma da lei municipal, como condigio de criagio 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
condicdes legais para tanto requeridas, é admissivel sua substituicdo pelo equivalente
econdmico.

2.1 0 proprietario de imdvel sujeito a limitacdes administrativas, que impecam a
plena utilizacdo do coeficiente inico de edificacdo, podera alienar a parcela nao utilizavel
dodireito de construir.

2.2 No caso de imdvel tombado, o proprietario podera alienar o direito de
construir correspondente a area edificada ou ao coeficiente tinico de edificacdo.”

10. Ver o Caderno Técnico de Regulamentacdo e Implementagdo da OODC.
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Todo esse conjunto de ideias urbanisticas e juridicas foi objeto de amplo debate técnico,
e seu conteudo resultou, em 1976, na “Carta do Embu”, documento final de um Seminario sobre
Solo Criado organizado pelo CEPAM - Centro de Pesquisas da Administragdo Municipal (SP).
Este documento é hoje considerado uma referéncia nacional para o tema.

As ideias consolidadas na Carta do Embu, como veremos, sido as que irdo orientar as
definicdes adotadas pelo Estatuto da Cidade paraa OODC e a TDC. Tais definicdes estabeleceram
uma necessaria e estreita relacdo entre esses dois instrumentos, ambos relacionados ao
conceito de Solo Criado, e ao estabelecimento de um patamar basico comum de edificacao para
osterrenos urbanos.

d. Os Coeficientes de Aproveitamento na TDC

O indice de edificabilidade basico, atribuido aos terrenos urbanos e que lhes confere um
uso util econémico minimo, foi incorporado ao Estatuto da Cidade, em seu art. 28, com a
denominac¢do de Coeficiente de Aproveitamento basico (CA bdsico). A importancia de se
estabelecer o CA basico como um patamar de edificacdo que confere utilidade social e valor
econOmico aos terrenos urbanos, foi objeto da Resolucao Recomendada n?® 148 do Conselho das
Cidades, aprovada em 07 de junho de 2013. Esta Resolucdo, ao estabelecer diretriz de
ordenacio territorial para os planos urbanisticos das cidades brasileiras'*, relaciona o CA basico
com os demais instrumentos que interfiram, direta ou indiretamente, sobre os direitos de
construir, e o posiciona como principio balizador da politica fundiaria urbana municipal*2.

A referida Resolucdo n° 148/2013 decodifica o art. 28 do Estatuto da Cidade, para
permitir o entendimento de que os coeficientes de aproveitamento acima do CA basico
correspondem a recursos urbanisticos publicos. Portanto, os coeficientes maximos de
aproveitamento, ou direitos de construir adicionais, ndo integram o conteido patrimonial de
dominio privado, razio pela qual o poder publico pode e deve cobrar contrapartida pela sua
outorgaaos interessados em utiliza-los.

Por via de consequéncia, os coeficientes de aproveitamento ou indices construtivos
acima do CA basico até os limites maximos de aproveitamento, previstos em lei e comumente
chamados de direitos de construir, ndo pertencem ao proprietario do terreno urbano, e, porisso,
ndo sdo, e nunca foram, direitos adquiridos seus, e, nem mesmo, antes da licenca de construgao,
um direito subjetivo a edificacao.

Deste modo, para se operacionalizar a TDC, e compatibiliza-la com a OODC, ha que se
entender que o proprietario somente podera transferir, via TDC, um direito seu. Ou seja, ele ndo
podera transferir, ainda que a titulo de compensacao, o equivalente aos indices urbanisticos
maximos, indices estes que estdo fora da esfera patrimonial privada, e que ele sé pode adquirir
mediante contrapartida. Dai porque a TDC sé ocorrera dentro dos limites ndo exercidos do
coeficiente de aproveitamento basico do terreno.

11.Verart.21,incisoIXda CF/1988.
12.Paramais detalhes, como aadogdo de coeficiente inico e unitario ou de coeficientes menores que um em situagdes especiais, ver a
Resolugdo naintegra em anexo.
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Assim, ao argumento usado para a O0ODC de que “.. somente faz sentido prever a
possibilidade de outorga onerosa (de todo modo, uma faculdade que assistird ao particular
interessado em edificar para além do coeficiente bdsico de aproveitamento) se preexistir a no¢do
de que a edificagdo para além destes pardmetros constitui criagdo de solo a qual ndo corresponde
um direito subjetivo do particular” (Marques Neto, 2002, p. 232), podemos adicionar o seu
complemento em relagdo a TDC: de que somente faz sentido prever a possibilidade da
transferéncia de direitos construtivos se preexistir a nocao de que o direito patrimonial do
particular estard no maximo circunscrito ao CA basico de seu terreno urbano.

E o coeficiente de aproveitamento bdsico (e néio os coeficientes médximos de edificabilidade) o
pardmetro para incidéncia da autorizagdo, pelo poder publico municipal, de transferéncia de

direito de construir pelo proprietdrio do terreno, quando sobre este coeficiente bdsico incidirem
limitagoes administrativas que lhe restrinjam este uso bdsico, de forma parcial ou total.

No entanto, nem toda restricio imposta sobre o CA basico devera ser objeto,
necessariamente, de TDC. Imdveis especificos podem ter um aproveitamento menor, como, por
exemplo, os terrenos localizados em areas de interesse ambiental em zonas urbanas. Nestas
areas, os lotes podem ter, em fungao de suas especificidades, maiores dimensdes e coeficientes de
aproveitamento mais reduzidos em relacao aos demais lotes urbanos. Porisso, sobre este aspecto
particular, o §2° do art. 28 previu a possibilidade da ado¢do de um CA basico “Unico para toda a
zonaurbana ou diferenciado para areas especificas dentro dazona urbana”. (grifos nossos)

A autorizagdo para negocia¢do do direito de construir basico entre proprietarios, via
TDC, como forma de compensagdo em funcao da incidéncia de limitagdes administrativas sobre
o terreno, apenas se explica em casos de incidéncias especiais e anormais: situagdes especiais
em que fique caracterizado evidente prejuizo ao exercicio de uso ou edificacdo no terreno,
dentro do coeficiente basico, em fungao de restricdo imposta a um imdvel especifico em relagao
aos imoéveis proximos, em determinada zona da cidade.

Toda TDC tem como limite de alienagdo, ou exercicio em outro local, o coeficiente de

aproveitamento bdsico, mas nem toda restrigdo ao CA bdsico é objeto de TDC.
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Além do CA basico, os chamados direitos de construir se relacionam também com os
limites maximos de edifica¢do, tal como estabelecido no §32 do art. 28 do Estatuto da Cidade. Os
coeficientes de aproveitamento maximos e demais indices urbanisticos*® sdo definidos pelas
normas de planejamento urbano em funcdo do modelo de ocupac¢ido urbana pretendido, da
capacidade de suporte da infraestrutura publica e equipamentos urbanos para o adensamento
de cada area da cidade, e ainda como parametros de regulacdo de densidades construtivas e
habitacionais, segundo sua adequacdo as orientacdes de uso e aproveitamento das distintas
zonas dacidade.

Os direitos de construir adicionais ao CA basico, ao serem viabilizados pela normativa
publica em funcdo da infraestrutura instalada, conforme diretrizes contidas no art. 22 do
Estatuto da Cidade, especialmente no seu inciso VI, e até o limite maximo definido para cada area
sdo, por consequéncia, recursos urbanisticos publicos, recursos de edificabilidade que, por esta
razdo, s6 poderao ser exercidos se forem adquiridos. Esta aquisi¢cao pode se dar de duas formas:
amais comum seria por meio da 00DC, mediante pagamento de contrapartida ao poder publico;
ou, entdo, o interessado poderd adquirir esses direitos de construir, mediante aquisicdo e
recepcdoda TDC, oriundos de outros setores da cidade.

PRINCIPIOS JURIDICOS

O Estatuto da Cidade consolidou principios ja ha muito tempo existentes no direito
brasileiro, em especial dois deles: o principio que veda a Administra¢do conceder direitos
e/ou vantagens, graciosa e ndo isonomicamente, a particulares, especialmente quando
deles resulte proveito econémico; e o principio da veda¢do do enriquecimento sem causa,
principio geral de direito que se encontra, atualmente, explicitado no art. 884 e seguintes
do Codigo Civil brasileiro de 2002.

Ora, é fato incontroverso que quando a legislacdo urbanistica prevé, concede e
permite usos e aproveitamentos maximos diferenciados a terrenos urbanos, desta
diversidade resultam, também, patamares por vezes bastante diferenciados nos precos
das propriedades imobiliarias urbanas. Porém, em func¢do dos principios acima
mencionados, e das diretrizes contidas no Estatuto da Cidade, impde-se uma intervengao
por parte do poder publico, no sentido de corrigir estas distor¢des que causam ndo s6
iniquidades urbanisticas, como também enriquecimento sem causa.

E sobretudo a diretriz contida noart. 22, inciso IX do Estatuto da Cidade, que impde
ao poder publico, quando no exercicio de seu poder-dever de planejar e promover a
urbanizacao de forma equanime para todos os cidadaos, proprietarios ou ndo, que a O0ODC
e, em decorréncia, a TDC, encontram seu respaldo conceitual. E neste dispositivo que se
estabelece que a politica de desenvolvimento urbano deve atender a “justa distribuicao
dosbeneficios e bnus decorrentes do processo de urbanizag¢do”. (grifos nossos)

13. Indices urbanisticos como taxas de ocupagdo, gabaritos ou alturas maximas, indices de permeabilidade, recuos, afastamentos,
tipos de uso etc.
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A principal consequéncia deste comando implica equalizar o indice de aproveitamento
do terreno comum a todos os proprietarios, através do chamado coeficiente de aproveitamento
(CA) basico. Assim, as possibilidades de construir acima do CA basico, limitadas ao estabelecido
pelos indices urbanisticos maximos, se tornam, de fato e de direito, ndo s6 recursos
urbanisticos publicos, como também recursos econdmicos da cidade, ja que serdo outorgados
onerosamente a privados, segundo o interesse e as possibilidades normativas da cidade. Dai
que é conceitualmente impreciso referir-se a TDC como Transferéncia de Potencial
Construtivo, ainda que tenha sido assim denominada em algumas legislagdes municipais.

Eventualmente, ainda pode haver quem questione se os indices urbanisticos maximos,
permitidos e outorgados gratuitamente aos proprietarios pelo poder publico em algumas
legislagdes municipais, seriam, ou ndo, “direitos adquiridos” dos titulares de dominio; estamos
nos referindo af a hipétese em que os proprietarios ainda ndo materializaram as construcoes
em seus lotes. Considerar que os proprietarios teriam direitos adquiridos aos indices de
edificabilidade apenas previstos em lei, mas ainda ndo realizados, é um entendimento
juridicamente equivocado, mas compreensivel, ja que mesmo nao realizadas as construgdes, o
tdo somente fato de os indices atribuirem, gratuitamente, coeficientes de edificabilidade a
maior, faz com que estes operem expectativas econdmicas de aumento de preco privado do
lote; ou seja, ganhos dos proprietarios por fatos alheios a sua vontade ou esforco, gerados
exclusivamente pela norma urbanistica, editada em funcdo dos interesses publicos e da
infraestrutura urbanistica.

A jurisprudéncia brasileira, contudo, em dois julgamentos do Supremo Tribunal
Federal (STF), ja se posicionou sobre essas questdes. A primeira decisdo, no ano de 1985 diz
respeito a questdo da natureza juridica do chamado direito de construir, e se ele integraria, ou
ndo, antes da edificagdo, o direito patrimonial do dono do terreno. A decisdo consolidou o
entendimento de que a previsao, na lei, de indices construtivos ndo atribui ao proprietario
“direito adquirido” ao exercicio daquela faculdade. Restou, portanto, assentado que o chamado
“direito de construir” é mera faculdade de direito, e que nao ha direito adquirido a construgao
sendo quando ja tiver sido deferida a licenca de construcio, e iniciada a obra, €, ainda assim, nos
termos dessa licenca.

A segunda jurisprudéncia do STF essencial a compreensdo da matéria - o Recurso
Extraordinario 387047 de 2008"°- é muito mais recente, e diz respeito a natureza juridica do
chamado solo criado. O caso decidido se deu a partir da legislagdo municipal de Florianépolis,
ja que anos antes de a OODC a estar prevista no art. 28 do EC, aquele municipio ja previra o
instituto, com o nome de solo criado. Foi proposta a acdo para questionar a
constitucionalidade, a legalidade, e a legitimidade deste instrumento frente ao ordenamento
juridico nacional. Chegando a lide ao STF, depois de passar por todas as instancias inferiores, a
Suprema Corte reconheceu nao sé a legitimidade, como também a constitucionalidade da
cobranca da contrapartida por coeficientes de edificabilidade superiores ao basico, na época
chamados de solo criado, e hoje denominados, pelo Estatuto da Cidade, como Outorga Onerosa
do Direito de Construir.

14. O leading case resolvido no Recurso Extraordinario 85002, cujo relator foi o Ministro Moreira Alves.
15. Teve como relator o Ministro Eros Grau.
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e.ATDCno Estatuto da Cidade

ATDCestaprevistanoartigo 35 da Lei Federaln®210.257,de 2001, o Estatuto da Cidade, e
contém varios elementos a serem detalhados para melhor entendimento dos alcances do
instrumento, e dasbases técnica e legal paraasuaaplicacgao.

i. O caputdoartigo 35 do EC

Lei municipal, baseada no Plano Diretor, podera autorizar o proprietario de imével urbano,
privado ou publico, a exercer em outro local, ou alienar, mediante escritura publica, o direito
de construir previsto no Plano Diretor ou em legislacdo urbanistica dele decorrente, quando
oreferidoimovel for considerado necessario para fins de:

Observa-se que aadog¢ao da TDC como instrumento da politica urbana é uma prerrogativa
municipal. O municipio que vier a decidir incluira TDC no seu rol de instrumentos devera prevé-la
em seu Plano Diretor e, posteriormente, aprovar lei municipal especifica detalhando as condi¢coes
para suaaplicagdo, conforme determina expressamente o paragrafo 22 do art. 35",

§ 2° A lei municipal referida no caput estabelecera as condig¢Ges relativas a aplicagao da
transferéncia do direito de construir.

ii. Osincisoslalll doartigo 35

| -implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

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

lll - servir a programas de regularizacdo fundidria, urbanizacdo de areas ocupadas por
populagao de baixa renda e habitagdo de interesse social.

Esses dispositivos da lei indicam as hipéteses de aplicacdo da TDC. E importante
observar que em qualquer dessas possibilidades, a aplicagdo da TDC s6 se justifica em razdo do
interesse publico, e como uma prerrogativa do poder publico municipal. Vejamos como isto
ocorre.

16. Os elementos necessarios para a regulamentagdo da TDC no Plano Diretor e na lei municipal especifica estdo apresentados no item 3.h.
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A aplicacdo do instrumento para a implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios constitui uma possibilidade de suprir dificuldades municipais na obtengao de
terrenos ou imodveis necessarios a realiza¢do de projetos de obras publicas, como, por exemplo,
para a implantacdo de uma escola ou a duplicacdo de uma via publica. Neste caso, o uso da TDC
podera evitar gastos de recursos financeiros diretos pelo municipio e, com sua utilizacdo, haver
um impacto relevante na reducao do custo financeiro dessas obras, por vezes inadiaveis. Ela
também pode possibilitar uma maior agilidade na obtencdo desses imdveis, como um
mecanismo de substituicdo a desapropriacao, desde que haja concordancia dos proprietarios.

A TDC também podera ser utilizada como instrumento para obtencdo de terrenos
direcionados aos programas de regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas ocupadas por
populacdo de baixa renda e habitacdo de interesse social. Vale ressalvar que a TDC se aplica
somente em casos nos quais os iméveis jando tenham sido adquiridos por usucapiao.

Da mesma maneira como nos casos de terrenos necessarios a implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitarios, a TDC para tais finalidades permite a desonerag¢ao dos
cofres publicos de gastos imediatos para a fixacdo de populagdo de baixa renda, podendo
conferir maior agilidade a este processo. A utilizagdo da TDC para tais finalidades pode permitir,
sobretudo, aresoluc¢ido dos conflitos fundiarios em areas de terceiros ocupadas por populagido de
baixarenda para fins de moradia.

Nos casos de preservacdo, quando o imovel for considerado de interesse historico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural, a TDC pode ser aplicada para a obtencao, pelo poder
publico municipal, dos iméveis protegidos, ou pode servir como compensagdo, excepcional,
aqueles proprietarios que, em funcdo da limitacdo, vierem a ter o direito de construir basico
restringido, ou até suprimido. Vale notar que ambas as possibilidades existem tanto no caso de
terrenos que venham a ser usados como areas de preservacdo ambiental, como no caso de
reconhecimento do valor cultural do imével pelo poder publico.

Assim, a TDC pode funcionar, quando for o caso, como uma forma alternativa a
desapropriacdo, para aquisicdo de imoveis de interesse publico, nos trés casos indicados nos
incisosdoart.35do EC.

Porém, deve-se atentar que a TDC ndo pode ser utilizada como forma unilateral de
pagamento de uma desapropriacdo pelo poder publico, uma vez que a Constituicao federal de 1988
(art. 52, XXIV) exige que a desapropriagio seja paga previamente em dinheiro!”. E imprescindivel
esclarecer que a opgao pelo uso da TDC, como forma de aquisicdo da propriedade pelo poder
publico alternativa a desapropriacdo, é uma decisdo a ser aceita voluntariamente pelo proprietario
do imével, ja que cabe a ele, proprietario, optar por receber a indenizacdo em dinheiro, ou fazer
uma permuta do seuimével pela TDC.

17.Constituicdo federal de 1988, art. 52, XXIV - “alei estabelecera o procedimento para desapropriacdo por necessidade ou utilidade
publica, ou porinteresse social, mediante justa e préviaindenizagiao em dinheiro, ressalvados os casos previstos nesta Constituigao.”
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O municipio, ao utilizar a TDC como alternativa a desapropria¢do, adquirindo um bem
para qualquer das finalidades previstas no art. 35, incorporara o mesmo ao seu patriménio. No
entanto, no caso do inciso Ill (regularizacao fundiaria), os iméveis incorporados poderao,
eventualmente, ser objeto de cessdo ou transferéncia a terceiros posteriormente, nos termos da
legislacdo pertinente.

Tal como na Outorga Onerosa do Direito de Construir, mas vista pelo “outro lado da
moeda”, a aplicacdo da TDC nos casos relacionados ao caput do art. 35, d4 concretude ao
principio da “justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagio”,
diretriz prevista no art. 22, inc. IX do Estatuto da Cidade, possibilitando compensar o
proprietario em fun¢do de interesses publicos especiais.

O quadro a seguir apresenta as hipoteses previstas paraoinciso II.

Art. 35 - Hipoteses do inciso Il (preservagao)

ambiental)

edificacdo cultural)

publico

Propriedade A propriedade do imdvel continua A propriedade do imével é transferida
do imével com o proprietario. para o poder publico municipal.
Por meio de doagao
(art. 35, inc. II) (art. 35, inc. I) (art. 35, § 12
referente ao fim
previsto no inc. Il)
. Restrigdo total Restricao parcial | Imével necessario
Condigdo ~ . ~ . -
- (Ex.: preservacdo | (Ex.: preservacdo de para interesse Por Doagao

Recebe o direito
de construir

Recebe o direito
de construir
correspondente a
diferenca entre o

existente.

Recebe o direito
de construir
correspondente ao
CA basico do

benfeitorias.

Recebe o direito
de construir

Proprietario
correspondente . correspondente
pon CA bésico do terreno pon
ao CA basico do terreno e a irea - + ao CA basico do
terreno. da edificacs In €nizagao em terreno.
a edifncagao dinheiro por

Finalidade
da TDC

TDC como compensagao a restricdes
especiais e anormais ao direito de
construir basico.

TDC como
alternativa a
desapropriagao.

Concessdo de
TDC como
faculdade do
poder publico.

Quadro 1 -
Aplicagdo da TDC
nos casos previstos
para o inciso 1I, art.
35 do Estatuto da
Cidade.
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iii. O paragrafo 12 do artigo 35

§ 12 A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que doar ao poder publico
seuimovel, ou parte dele, para os fins previstos nos incisos 1 a lll do caput.

Ha que se entender que este paragrafo se refere a uma situacao diversa daquela disposta
no caput do artigo35. Trata-se de uma ampliacdo da aplicagdo da TDC, embora para as mesmas
finalidades previstas nos incisos I a Il do caput do art. 5; mas, no caso deste §1¢, havera a
aplicacdo da TDC se houver doacdo de imdvel por parte do proprietario ao poder publico. Mas,
sendo ambos aplicaveis aos incisos previstos, é preciso entender em que sentido o paragrafo §12
doart. 35 sediferencia do caput do mesmo artigo.

A primeira parte do caput do art. 35 trata de situagdes impostas aos proprietarios pelo
poder publico, destinada a casos em que os imo6veis se apresentem como imprescindiveis aos
interesses publicos descritos nos incisos I a IIl. Esta necessidade, tenha ela como resultado a
transferéncia do imoével para o poder publico, ou no caso em que represente apenas uma
limitacdo que permita a manutencao do imoével com o proprietario privado, se concretiza
mediante ato declaratério do interesse publico, por parte do setor ptiblico competente. Ap6s esta
declaracio formal, a lei faculta ao poder publico autorizar o proprietario a alienar, ou exercer em
outro local, o direito de construir basico correspondente ao imoével transferido ao poder publico,
ou, no caso deimoveis edificados sujeitos a preservacdo, a parcela nio exercida desse direito.

Ja 0 §12 do mesmo artigo trata de um ato voluntario por parte do proprietario do imével. O
instituto da doagdo esta previsto no Cédigo Civil brasileiro de 2002, em seu art. 538, como um ato de
liberalidade do doador; ainda que haja encargo: “Considera-se doagdo o contrato em que uma pessoa,
por liberalidade, transfere do seu patrimdnio bens ou vantagens para o de outra” (grifos nossos).

Eimportante destacar que o poder piiblico pode aceitar ou rejeitar a doacdo ensejada pelo
proprietario doimovel, em fun¢do dos interesses da municipalidade. Ou seja, esta possibilidade se
refere, em geral, a iniciativa do particular que pode, ou ndo, coincidir com projetos publicos que
sejam desejaveis, mas ndo imprescindiveis naquele momento. Assim, nesses casos, se ndo houver
acordo quanto a TDC oferecida pelo poder publico ao proprietario como eventual encargo da
doagdo, esta podera ndo se realizar, ja que ndo é imprescindivel, mas apenas desejavel.

Poder-se-ia perguntar por que, ou em que situagdes um proprietario de imével urbano
desejaria doar seu imdvel, e receber em troca, como eventual encargo da doa¢3o, o direito de construir
basico correspondente ao seu terreno, para exercé-lo em outro local ou aliena-lo. A resposta seria a de
que pode haver situa¢oes nas quais ele ja ndo possa, ou ndo queira, manter o imével. Sdo exemplos: um
imével com uma edificagdo antiga e deteriorada cuja restauracao seja demasiado custosa; um imével
cujo tombamento tenha restringido a sua adaptacao fisica para os fins desejados pelo proprietario; um
imovel cuja tributacdo anual ndo esteja ao alcance do proprietario, ou um terreno cujas caracteristicas
fisicas tornem a construgao dificil e cara, mas que sirvam para o poder publico para os fins previsto no
inciso [; e, uma hipétese relativamente comum, um imével que tenha sido ocupado por populacdo de
baixa renda, e que interesse ao poder publico a regularizacdo daquela situacdo habitacional.
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Na hipdtese do §12 do art. 35, entende-se que o proprietario, doador do imével, quando
oferece o seu imo6vel ao poder publico esta ciente que o beneficio que podera receber como
encargo da doacdo corresponde ao equivalente a seu direito de construir basico em TDC,
havendo ou ndo edificagdes ou outras benfeitorias em seu terreno. Cabe a ele avaliar se ter nas
maos o valor da TDClhe é mais benéfico do que manter oimoével em seu dominio.

Essa é outra diferenga da condi¢do de necessidade publica expressa no caput do art. 35,
pois aquela, quando funciona como forma de aquisi¢do alternativa a desapropriac¢io, precisa
considerar o CA basico do terreno para fins de conversdao em TDC, e também, separadamente, as
benfeitorias nele realizadas, a serem indenizadas em dinheiro, ou que sejam reconstituidas pelo
poder publico, caso haja essa possibilidade. Isto para que ndo se transforme a TDC em moeda de
pagamento de quaisquer tipos de indenizagdes.

0 entendimento é que, no uso da TDC como alternativa a desapropria¢do, ndo se deve
absorver o valor da benfeitoria na concessdo da TDC, ja que isso representara a perda de
correspondéncia em metros quadrados entre o terreno transmissor e o receptor, aumentando o
risco de "inundar" a cidade com direitos de construir, sem vinculacio com os indices
construtivos, e sem uma correta avaliacdo do impacto do real exercicio desse direito. Seria a
transformacdo da TDC em moeda, como ja afirmado, o que seria vedado pelo sistema financeiro
do pais. A TDC se refere, exclusivamente, a direitos de construir e deve haver um cuidado
extremo em limita-la a isso, sob pena de desvirtuar-se, e perder-se como instrumento de
planejamento urbano para o qual foi elaborada.

0 pagamento pelas benfeitorias em dinheiro (ou, como op¢do, recompostas no caso de
transferéncia da propriedade somente de parte do imdével) contribui para um maior
comprometimento e responsabilidade do municipio, quando fizer algum projeto que exija a
incorporacdo de terrenos de particulares.

Imovel a ser transferido ao poder publico

para os fins previstos nos incisos | a lll do art. 35 do Estatuto da Cidade (TDC)

Caput do art. 35: § 12 do art. 35:
Necessdrio para fins publicos (incisos | a lll). Doacéo (incisos | a lll).
Iniciativa do poder publico Iniciativa do proprietario (ato voluntario)

TDC equivalente ao CA basico do terreno
. + TDC equivalente ao CA basico do terreno

Indenizagao em dinheiro por benfeitorias.
: Quadro 2 -
Caso o proprietario ndao aceite a TDC: Diferencas entre o

O projeto de interesse publico n3o se realiza | caputeo§12do

t. 35 do Estatuto
naquele local ou naquele momento. art. 5
q a da Cidade.

Caso o proprietdrio ndo aceite a TDC:
Inicia-se processo de desapropriacdo.
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Duas especificidades precisam ainda ser mencionadas. Em primeiro lugar, quando se
tratar de gleba ainda nao parcelada, ha que se considerar o CA bésico referente a area liquida dos
lotes, descontando-se os percentuais exigidos pelo municipio em suas normas, destinados as vias
publicas, as areas comuns publicas e aos equipamentos urbanos. Em segundo lugar, na utilizagio
da TDC para a obtencdo de terrenos ocupados por populacdo de baixa renda com vistas a
realizacdo de programas de regularizacdo fundiaria ou urbanistica dessas areas, em qualquer dos
casos, seja de interesse publico ou social, ou por doagdo pelo proprietario, a TDC deve
corresponder somente ao CA basico dos terrenos, j4 que as benfeitorias pertencem aos
possuidores, e ndo ao proprietario do terreno.

Tendo em vista as diversas possibilidades de aplicacdo, podemos afirmar que o objetivo
central da TDC é facilitar o cumprimento das fung¢des publicas do planejamento urbano municipal.
As diversas formas de aplicacdo da TDC tém importantes relacoes e efeitos sobre o sistema de
planejamento urbano municipal e seu conjunto de institutos urbanisticos. Estas formas de
aplicagcdo, bem como suas relagdes e efeitos, precisam ser detalhadas, para uma adequada
regulamentacdo e implementacio da TDC, o que serd objeto dos proximos capitulos.

f. ATDC e suarelacao com a 0ODC no sistema de planejamento urbano municipal

Para a insercdo do instrumento no sistema de planejamento urbano municipal, o primeiro
elemento a considerar; como condigdo essencial para a aplicacdo da TDC, é que o CA basico dos
terrenos ja esteja definido no ambito do Plano Diretor. E importante ressaltar que a fixacio do CA
basico ndo tem relagdo com o planejamento urbanistico publico da cidade, ou seja, ele é deferido
apenas para possibilitar o uso util basico isondmico dos iméveis urbanos; nem possui contetudo fiscal,
conforme explicitado na Resolucdo Recomendada do Conselho das Cidades n? 148, ja mencionada.

Em segundo lugar, a aplicacdo da TDC somente faz sentido como complemento a
instituicdo das bases da OODC no planejamento urbano do municipio, ja que ambas estdo
conectadas por meio do CA basico.

ATDC e a00DC devem entdo ser entendidas como instrumentos complementares: a TDC
permite que o proprietario de um imével cuja area edificada ndo tenha atingido o CA basico, possa
alienar ou exercer em outro terreno o direito de construir correspondente ao CA basico restringido
em seu terreno; a 00DC, por sua vez, consiste na cobran¢a de uma contrapartida, paga ao poder
publico pelo interessado em edificar, para adquirir direitos de construcdo acima do CA basico.

A TDC deve ser utilizada em conjunto e de forma coordenada com a OODC.

A utilizacdo da TDC e da OODC para os diferentes terrenos urbanos completa o entendimento
de que o exercicio de direitos de construir adicionais ao CA basico, em cada terreno urbano, ndo é
gratuito, estando sujeito ao pagamento de uma contrapartida. Quando os dois instrumentos sao
aplicados de forma articulada, direitos de construir adicionais podem ser adquiridos do poder publico
pelo interessado mediante a aplicagdo da O0DC, ou adquirido de particulares por meio da TDC.
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Em qualquer dos casos, “a possibilidade do exercicio de direitos de construir adicionais
aos definidos pelo coeficiente de aproveitamento basico deve estar subordinada ao interesse
publico”, conforme o art. 32 da Resolugdo Recomendada do Conselho das Cidades n® 148.

Os direitos de construir adquiridos por meio de TDC sempre se originam de outros

imdveis, ou seja, tém origem em propriedades particulares, enquanto os direitos de
construir adquiridos por meio de OODC sempre provém do poder publico.

Outro elemento fundamental para a aplicacdo da TDC (assim como da OODC) ¢ a
definicdo dos limites maximos de edificabilidade para as diferentes areas urbanas. Ao contrario
do CA basico, os limites maximos devem ser definidos segundo os objetivos do planejamento
urbano. Estes, representados pelos coeficientes maximos de edificabilidade, tém funcdo de
regulacdo urbanistica e, por isso, devem levar em consideragdo a capacidade de infraestrutura e
consequente adensamento de cada area urbana, além de outros critérios como impactos de
vizinhanca e ambiental. Enfim, devem levar em conta para sua fixagdo todas as diretrizes de
planejamento urbano, especialmente as contidasno art. 22 do EC.

Aqui, é preciso ressaltar um ponto muito importante: os limites maximos devem ser
respeitados em qualquer situacdo, para evitar adensamentos excessivos ou indesejados em
determinadas areas, e, paraisso, aaplicacdo da TDC devera estar coordenada coma OODC.

Limites urbanisticos

maximos

CAbésico .

Figura 3 -
Diferentes
possibilidades de
aplicagdo da TDC e
Terreno 1 Terreno 2 Terreno 3 da O0DC.

A figura 3 apresenta diferentes possibilidades de aplicagdo dos instrumentos da TDC e
da OODC naqueles terrenos aptos ao adensamento. No terreno 1, os direitos de construir acima
do CAbasico sdo adquiridos pelo proprietario mediante o pagamento da 00DC ao poder publico,
enquanto no terreno 3, o proprietario adquire os direitos de construir de outro particular por
meio daaplicagdo daTDC.

A opcao pela compra de direitos de construir de particulares necessita que o terreno
esteja em area definida pelo Plano Diretor como receptora de TDC. No caso do terreno 2, ambos
os instrumentos sdo utilizados de forma acumulada, sempre respeitando os limites urbanisticos
maximos.



Figura 4 - Atuagdo
complementar da TDC e
da 00DC.

1

Caderno Técnico de R

9

Assim, TDC e OODC sdo duas alternativas para a obtengdo, sempre voluntdria, de direitos

de construir adicionais ao CA bdsico e limitados pelos indices maximos de edificabilidade.

Além da articulacdo entrea TDC ea O0DC, no que tange aos iméveis receptores de direitos
de construir, é preciso também delimitar, na inser¢do da TDC no sistema de planejamento urbano,
as bases e efeitos no que se refere aos imdveis transmissores de direitos de construir.

Finalmente, vale repetir que a TDC nao pode e ndo deve representar uma nova fonte de
recursos financeiros para os municipios. Além disso, € muito importante compreender que, aquilo
que o poder publico deixa de gastar, por exemplo, com eventuais desapropriacdes, quando utiliza
a TDC nos imoveis transmissores, deixa também de obter por meio da cobranca da OODC nos
imoveis receptores. Por isso, os critérios para orientar as decisdes pelo uso da TDC devem estar
vinculados a necessidade de viabilizar as finalidades para as quais o instrumento foi elaborado.
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Regulamentacao

a.Introducao

O artigo 40 do Estatuto da Cidade, acompanhando o estabelecido na Constitui¢ao federal
de 1988 em seu capitulo sobre a Politica Urbana, define o Plano Diretor como o instrumento
basico da politica de desenvolvimento urbano a ser executada pelos municipios. Por isso, nele
devem constar todos os instrumentos de politica urbana que o municipio deseja usar, para
operacionalizar sua fung¢do publica de planejamento.

Ressalte-se que nem todos os instrumentos citados no Estatuto da Cidade precisam estar
obrigatoriamente previstos nos planos diretores municipais, mas somente quando o
instrumento é relevante e tutil para o seu desenvolvimento urbano. A Resolu¢do Recomendada
n? 34 do Conselho das Cidades da esta orientacio, ja que as cidades, em func¢io do porte do
municipio, da sua histéria e da regido onde se inserem, podem ter Planos Diretores com
conteudo diferenciado.

No caso da TDC, e de alguns outros instrumentos de politica urbana, o Estatuto da Cidade
define, no inciso II de seu art. 42, que as disposi¢cdes requeridas para o uso dos instrumentos
fazem parte do contelido minimo dos planos diretores municipais!8. Assim, se o municipio
pretender utilizar o instrumento, ele deve estar obrigatoriamente previsto no Plano Diretor, e
deve estar acompanhado de ao menos alguns critérios basicos para a suaimplementacgao.

Dentre critérios basicos a serem previstos nos planos diretores que pretendem utilizar a
TDC, devem estar presentes: a delimitacdo do alcance do instrumento dentro das hipdteses
previstas no art. 35 e seus incisos, critérios para a determinacdo de areas ou imdveis
transmissores e receptores, as possiveis formas de utilizacdo, e os processos decisérios para
decisdo de utilizacdo, especialmente com a participacdo de conselho participativo, entre outros
parametros. As demais condi¢des para a regulamentacdo do instrumento podem estar contidas
no Plano Diretor ou em legislacio municipal nele baseada, dependendo do contexto e da
capacidade institucional de cada administracdo local, como especificado no item 4.b.

Deve ser especialmente observada a relacdo coordenada da TDC com a O0ODC pelos

municipios, tendo como elemento de ligagcdo o CA basico, o que facilitara, em muito, o processo
de aplicagcao de ambos os instrumentos.

18. Sobre o contetido e abrangéncia do Plano Diretor, ver Resolu¢do n® 34 do Conselho das Cidades, publicada no Didrio Oficial da
Unidoem 14 dejulhode2015,sec¢do 1, p.89,aqual emite recomendagdes e orientagdes quanto ao contetido minimo do Plano Diretor.
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b. Questdes relativas aregulamentacao da TDC segundo suas finalidades

Como apresentado, o uso do instrumento TDC tem como ponto de partida sua previsao
no Plano Diretor municipal, com a estipulacao, ali, dos critérios basicos que orientardo sua
aplicacdo. Assim como ndo é obrigatério que o municipio se utilize da TDC, também nao é
estritamente necessario que o municipio utilize o instrumento para todas as finalidades
indicadas naleifederal. O critério para a escolha relaciona-se com as necessidades do municipio,
a capacidade institucional de gestdo do instrumento e as proprias caracteristicas fisicas da
regido, como por exemplo, a existéncia de areas ambientalmente relevantes sob pressao para
ocupac¢do urbana. Para essa decisdo, os legisladores, os administradores e os técnicos
municipais, com a participacdo dos conselhos de desenvolvimento urbano dos municipios,
devem considerar também a aplicacdo de outros instrumentos e mecanismos para atingir fins
especificos de interesse publico.

Além disso, o municipio podera ou nao prever a faculdade municipal dispostano §12 do
art. 35, da concessao de TDC pela doagdo de imdvel no todo ou em parte para quaisquer das
finalidades previstas nos incisos I a III. Vale recordar, porém, que, nesses casos de iniciativa do
proprietario, o beneficio da TDC refere-se ao CA basico integral da area doada, e que as eventuais
benfeitorias ndo devem ser indenizadas, pois ndo se trata de aquisicdo compulséria de
propriedade e sim de uma liberalidade por parte do proprietario, conforme exposto
anteriormente.

i. Bases para a regulamentaciao da TDC para implanta¢ido de equipamentos urbanos e
comunitarios

A aplicacao da TDC nesse caso visa facilitar a obtencdo de imoveis para a realizagdo de
programas e projetos urbanos que, como uma forma de aquisicdo alternativa, pode ser,
eventualmente, mais agil e menos custosa do que o procedimento expropriatério. Seja na
situacdo de aquisicao total ou parcial do imével, o Plano Diretor deve conter a previsdo de uso do
instrumento para esta hipétese especifica.

Quanto a lei especifica da TDC, mencionada no caput do art. 35, seu objeto pode ser o
tratamento mais detalhado das varias hipoteses de aplicacdo da TDC, ou mesmo ela pode referir-
se a somente um projeto especifico. Por exemplo, a lei podera incluir itens como a ampliacao de
vias para adequacdo da mobilidade, para promocao de acessibilidade universal, a implantacao
de parques, aimplantacdo de projetos de reabilitacao de espacos publicos, entre outros projetos
de implantacido de equipamentos urbanos e comunitarios, e para cada um deles, detalhar as
formas e condi¢des de sua aplicagdo, bem como os procedimentos administrativos decisorios
parasuaimplantagio.
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Diferentemente da aquisicao de imoveis via expropriacdo, em que o procedimento é
compulsério em relagdo a anuéncia do dono, a opgao de uso da TDC depende da aceitacdo do
negocio juridico por parte dos proprietarios. Isso significa que a prefeitura pode considerar
interessante tornar a op¢do pela TDC vantajosa para o proprietario, o que deve ser previsto na
forma e nos limites definidos na lei especifica. Assim, como o montante de metros quadrados de
edificacdo disponiveis para a TDC esta previamente determinado pelo CA basico estabelecido
pela normativa urbanistica para o imdvel em questdo, outros fatores podem ser considerados
para tornar atrativa a opg¢do pela TDC, tais como a agilidade com que os recursos sdo
disponibilizados, o oferecimento de bonus para as adesées imediatas'®, ou ainda a ampliacdo do
prazo concedido ao proprietario paraaalienacdo do direito de construir oriundo da TDC.

Em todos esses casos, quando a transmissao da propriedade do imovel é indispensavel,
as eventuais benfeitorias devem ser indenizadas pelo poder publico, ou poderao ser recompostas
pelo poder publico, no caso de transferéncia apenas parcial dos terrenos envolvidos.

ii. Bases para a regulamentacio da TDC para preserva¢ido de interesse historico,
ambiental, paisagistico, social ou cultural

Trata-se do caso mais comum de aplicacdo do instrumento no Brasil. Isso porque as
cidades brasileiras, ao longo das ultimas décadas, tém dado aos proprietarios de imdveis
coeficientes de aproveitamento maximos generosos e gratuitos. Essas graciosidades
pressionam os administradores municipais eleitos quando estes, em contraste com estas
graciosidades urbanisticas, restringem, em outros imdveis, os coeficientes de edificabilidade,
em funcdo da preservacao cultural ou ambiental do imével. A solucdo mais corriqueira e
imediata que tem sido encontrada para aliviar esta pressao politica tem sido a de “compensar”,
coma TDC, os proprietarios restringidos nos indices maximos.

Para que haja uma situagdo de transparéncia e controle social na aplica¢do da TDC como
mecanismo compensatorio a imposigdo de limitagoes administrativas, o procedimento, o

dmbito de incidéncia, sua abrangéncia, limites e hipoteses de incidéncia devem estar
previamente regulamentados, e devem ser objeto de procedimento administrativo
decisorio formal e com publicidade.

19.0 bonus se justifica para agilizar as adesdes ao Programa, de modo a restringir as situagées em que alguns proprietarios atrasem
a negociagdo com vistas a aumentar seu poder de barganha. Mas é importante que os bonus sejam cuidadosamente calculados
segundo as caracteristicas de cada area atingida e a possibilidade de absor¢io dos direitos de construir adicionais a serem
transferidos mediante a TDC. Em Porto Alegre, para a emissdo de TDC no caso da ampliagio da 32 Avenida Perimetral, um Plano de
Incentivos envolvendo a concessio de bonus foi elaborado e aprovado pela Lein®409/1998 (UZON, 2013).
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Quando existe o interesse publico para a preservacdo de um imoével, pode haver um
conflito entre as consequentes restricoes impostas e o exercicio do direito de construir basico do
imodvel. A TDC pode ser utilizada em situagdes excepcionais como um mecanismo auxiliar aos
demais instrumentos de protecao.

Cabealertar que aaplicacdo da TDC “compensatoéria” se destina prioritariamente a casos
individuais nos quais a restri¢cao ao direito de construir basico de um imével configure uma clara
situacdo de desvantagem em relacdo aos demais imoveis da zona. Ou seja, nos casos em que a
jurisprudéncia brasileira tem, excepcionalmente, reconhecido cabivel eventual indenizacido por
restricdo anormal e especial a determinada propriedade.

Consequentemente, em casos de conjuntos preservados, seja por tombamento, seja por
qualquer outra forma de protecdo, como a instituicdo de areas de preservagao cultural, nos quais
as restricdes recaem de maneira mais uniforme sobre diversos imdveis, ndo cabe, em geral, a
utilizacdo da TDC. Isto porque estas restri¢cdes genéricas de conjuntos de iméveis decorrem de
um zoneamento especifico. Trata-se, portanto, da hipétese prevista na segunda parte do §22 do
art. 28 do Estatuto da Cidade, em que é prevista a possibilidade de um CA basico diferenciado
daquele genérico da cidade?®

Em outras palavras, o uso da TDC nos casos de preservacao cultural corresponde a uma
indenizacao, e s6 procede caso a limitacdo administrativa cause, comparativamente aos demais
imoveis, prejuizo concreto, atual, eanormal, ao contetido econdmico da propriedade; ndo cabem,
portanto, indenizac¢des, via TDC, a expectativas de prejuizo futuro e eventual. Cabe observar que,
quando o proprietario de um bem imovel é indenizado por qualquer outra forma, em func¢io da
limitacdo administrativa por preservacao cultural, isso significa dizer que ele abriu mao de ser
compensado via TDC.

Em outra situacao, se ocorrer, apés a TDC, o cancelamento do tombamento, o direito de
construir transferido ndo poderd ser restituido ao imo6vel de origem, uma vez que este tenha sido
efetivamente exercido em outro local. Para garantir esse controle, além de prever em lei
mecanismos como o averbamento da TDC na matricula do imdvel, é necessario estabelecer um
trabalho conjunto entre a prefeitura e o 6rgio responsavel pelo imével ou conjunto protegido?*.

O tombamento (por qualquer esfera de governo) ndo vincula, direta e necessariamente,

o uso da TDC. A aplicagdo do instrumento compete ao municipio, devendo estar prevista
no Plano Diretor e regulamentada pela legislagdo especifica.

20.No Rio deJaneiro, por exemplo, desde 1992 foi instituida a Area de Protecio do Ambiente Cultural - APAC, na qual os bens de valor
excepcional sdo tombados; 0s que caracterizam o conjunto sdo preservados e os demais sdo tutelados.

21. Essa cooperagdo se torna ainda mais necessdria caso esteja prevista a possibilidade de TDC em imdveis protegidos em outras
esferas que ndo a municipal ou, ainda, quando diversos niveis de prote¢do (municipal, estadual e federal) coexistam em um mesmo
imével ou conjunto.
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Finalmente, entendemos que o Plano Diretor do municipio que fizer a previsao do uso da
TDC nestes casos, pode e deve indicar os casos em que, embora individuais, ndo sera cabivel o
uso da TDC. Trata-se, por exemplo, dos casos de grandes areas existentes nos municipios que
tém usos sociais, como areas de clubes sociais e esportivos, dreas de grandes equipamentos
sociais, como escolas privadas ou universidades, imoéveis religiosos, areas de condominios
especiais, em que a aprovagao dos mesmos, e até a cessao ou doagdo dessas areas foram objeto
de projetos especiais. Seria quase impossivel fazer um zoneamento especifico para estas areas
que, sem duvida, ndo podem ter um CA basico igual ao genérico da cidade, ja que estdo em
situacdo especial, por origem ou por programa. A deferéncia de TDC para estas areas se
caracterizaria, na maioria das vezes, apenas como uma forma de que entidades venham a obter
recursos financeiros, o que ndo é o objetivo legal do instrumento.

ATDCemimoveis de interesse ambiental

Aplicam-se a preservacdo ambiental as mesmas consideracdes apresentadas acima
sobre a incidéncia de uso de TDC a preservacao cultural. Portanto, na preservacao ambiental, a
TDC sé sera cabivel nos casos em que exista um dano especifico causado ao CA basico, por
limitacdes administrativas, especificas e anormais a um imovel especial. Ou seja, para que a TDC
ofereca a possibilidade de restabelecer a situacdo de equidade com vizinhos, desde que o imével
ndo sejade uso destinado, desde sempre, aum programa especial, como um clube, por exemplo.

Alerta-se para o fato de que, de modo geral, as areas de interesse ambiental dentro do
perimetro urbano possuem grandes dimensdes, nas quais a concessao indiscriminada da TDC
pode ter o efeito indesejavel de “inundar” a cidade de direitos de construir, prejudicando a
aplicagdo da OODC.

Assim, recomenda-se que, no momento da aprova¢do do zoneamento municipal ou da
Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, se adotem, para essas areas ambientalmente estratégicas e
importantes para a manutencdo da qualidade de vida e da politica ambiental na cidade, CA
basicos diferenciados, inferiores ao CAbdsico geral, definido para as demais zonas urbanas.

No caso de imdveis com restri¢ao total a edificabilidade, o ideal é estabelecer a TDC em
areas onde haja o interesse publico na transferéncia da propriedade para o municipio, para fins
de melhor gestdo e conservacdo. Caso se preveja a hipotese de manutencio de areas com
restricdo total a edificacdo com o proprietario original, recomenda-se uma avaliacdo cautelosa
para averiguar o uso que sera dado ao imével em relacdo ao interesse publico que motivou a
restricao imposta.

A concessao do beneficio da TDC nas situag¢des de preservacao ambiental deve também
levar em conta a situagdo da normativa anterior do terreno. As situacdes deverdo ser
consideradas caso a caso e, em se tratando de uma restricdo total a edificacdo, é pertinente
considerar se o terreno foi comprado ou parcelado antes da legislacdo mais restritiva, como
condicdo prévia para a concessao da TDC. Em todos os casos, o que deve ser levado em conta,
precipuamente, é o interesse publico pela preservacdo ambiental da area.
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iii. Bases para a regulamentacdo da TDC para programas de regularizacio fundiaria,
urbanizacao de areas ocupadas por populac¢ido de baixa renda e habita¢ido de interesse social

A utilizacdo da TDC para estas finalidades esta relacionada principalmente a resolu¢do
de conflitos fundiarios urbanos, como a de terrenos privados ocupados por terceiros, desde que
sejauma alternativa vantajosa e necessaria paraa politica habitacional da municipalidade.

Nestes casos, o proprietario nao reside no terreno, e este encontra-se desvalorizado por
seu uso real. Assim, pode ser interessante para o proprietario receber a autorizacio para exercer
emoutrolocal, oualienar, o direito de construir basico do seu terreno, via TDC.

Ha que se atentar para o valor reduzido do terreno na atribuicdo de TDC. Vale mencionar
também que, dependendo das condi¢cdes do terreno em questao, ele podera estar sujeito a aplicacdao
do instrumento do Parcelamento, Edificacio e Utilizagdo Compulsérios (PEUC)??, além de poder ser
designado como Zona de Especial Interesse Social (ZEIS) no Plano Diretor ou em lei especifica.

E importante destacar que a TDC ndo deve ser aplicada a iméveis cujos possuidores
preencham as condi¢des para a aquisicdo da propriedade por meio de usucapido. Nessa
situacdo, ha que se considerar que, juridicamente, os posseiros ja tém o direito de reivindicar a
propriedade do imével, sendo a acdo de usucapido somente declaratdria, para fim de registro da
transmissao da propriedade aos possuidores.

Interesse publico em promover a regularizagao fundiaria

Terreno ocupado irregularmente por popula¢ao de baixa renda

N3o preenche requisitos para acao Preenche requisitos para agao
de usucapiao de usucapiao
Poder publico autoriza a TDC para o Poder publico ndo autorizaa TDCe
proprietario, recebendo o terreno para proprietario perde o terreno por a¢ao Quadro 3-TDCe
] Az i regularizagdo
promover a regularizagao fundiaria de usucapiao fundidria.

Vale lembrar mais uma vez, que no uso da TDC para fim de transferéncia de imoével para
regularizacdo fundidria, a hipdtese deve estar prevista no Plano Diretor e, se for o caso, em lei
especifica, de forma a moldar as condi¢des e limites urbanisticos e financeiros de sua incidéncia,
forma e procedimento decisorio, e demais circunstancias de execucdo dessa politica habitacional,
inclusive amodalidade de transferéncia, ou ndo, da propriedade do imével aos moradores.

22.Paramaiores detalhes, revisar o Caderno de PEUC e IPTU progressivo no tempo publicado pelo Ministério das Cidades (volume 2
desta Colegdo).
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Deve entdo ser autorizada ao proprietdrio a transferéncia da totalidade do direito de
construir até o CA basico originalmente atribuido ao lote, ou apenas o CA basico liquido dos lotes
quando se tratar de glebas ndo parceladas®?.

Quanto as eventuais edificagdes existentes, hd que se considerar que as moradias de baixa
renda construidas por ocupantes de terreno de propriedade de terceiro, ainda que sem a anuéncia
do proprietario, constituem benfeitorias pertencentes aos ocupantes, ndo cabendo qualquer
indenizacdo ao proprietdrio a elas correspondente em fungdo deste negdcio urbanistico
(regularizacdo do terreno em face do proprietario). Ou seja, neste caso, somente devem ser
indenizadas ao proprietario as benfeitorias originais de sua propriedade.

Ha também que considerar, assim como na desapropriacdo de imdveis para essa finalidade,
que o valor do terreno (em metros quadrados) que serd aplicado a férmula de calculo da concessao
da TDC deve refletir a sua desvalorizacao, em funcao da condi¢iao de ocupacio por terceiros, e nao
atender simplesmente ao critério de sualocalizagdo na zona de uso da qual faga parte.

Em suma, independentemente da opcdo pelas finalidades possiveis de aplicacio do
instrumento, estas devem ser adequadas ao interesse publico, de forma que os instrumentos
possam ser considerados em um sistema mais amplo de planejamento urbano.

c.Alertas sobre as bases para aregulamentaciao da TDC
i. ATDC e o estado de conservacio dos iméveis

Alguns municipios brasileiros que adotaram a TDC como instrumento de politica urbana
para fins de preservacdo de edifica¢cdes de valor artistico e/ou histoérico vinculam a concessado da
TDC ao estado de conservacdo do imével a ser preservado. Outros utilizam a mesma ideia para a
conservagdo ou manutencio de areas de interesse paisagistico e/ou ambiental.

As experiéncias diversificam-se em relagdo ao momento da concessao da TDC. Ha casos em
que a TDC somente é concedida para aqueles iméveis que ja se encontram em bom estado de
conservacao. Outros concedem a TDC com a finalidade de que o proprietario possa obter os
recursos financeiros para executar as obras no imoével, ou para a manutencao de areas de valor
ambiental. Em alguns casos, a TDC é concedida parceladamente, a medida que as etapas da obra ou
da manutencdo sdo finalizadas. Nesses casos, a concessdo da TDC atua como uma forma de
financiamento para a manutencao das edificacdes ou dos elementos da paisagem.

No entanto, se entendermos que a aplicacdo da TDC, nas hipdteses de imdveis de interesse
histérico, cultural, paisagistico, ou ambiental, tem como causa ou motivacdo geradora a
compensacdo pela incidéncia da limitacdo administrativa especial e anormal ao CA basico de
aproveitamento de uso do imével, a pratica de vincular a concessdo da TDC a comprovagdo do bom
estado de conservagao do imével suscita muitas davidas e discussoes.

23. Descontadas as areas de cessdo e doagdo para sistema vidrio, equipamentos urbanos etc., segundo a legislagdo municipal
vigente sobre parcelamento.
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A conservagdo das edificagdes urbanas, preservadas ou ndo, é obrigacdo de todos os
proprietarios de imdveis24. E assim tem sido durante estes oitenta anos de politica de preservacao
do patriménio cultural e ambiental. Por isso, ndo ha que se falar, em principio, de indenizacdo ou
compensacao a titulo de conservagio do imével por meio da TDC.

A politica de preservacdo e conservagdo de imoveis, quando necessario, pode e deve estar
vinculada a uma estrutura planejada de fomento aos proprietarios, quando for o caso. Isto
porque incentivos a preservacdo e conservacao devem considerar os varios niveis de exigéncias
de conservacao, em funcao da modalidade da preservacao (ex. tombamento artistico, historico,
etnografico, paisagistico, individual, coletivo etc.), da situagdo econémica do proprietario, entre
outros fatores. HA municipios que usam também isen¢des de impostos para este fim, como
isencdes totais ou parciais de IPTU ou ISS. Ha estados que praticam férmulas de incentivo com
redistribuicdo de ICMS. E a Unido tem programas especificos de fomento, através, por exemplo,
de financiamentos através da Lei “Rouanet”. Tudo, enfim, deve estar estudado, planejado,
estruturado de modo a nao transformar obriga¢des decorrentes da fungao social da propriedade
em fontes de indenizacoes ou compensacdes pelo poder publico.

Por isso é que estas formas de concessao de TDC sdo impréprias, como forma transversa
de concessdo de fomento a conservacdo de imdveis, pois trata-se de uso de um instrumento
urbanistico de planejamento urbano para atender a uma outra finalidade legal, desconectando o
instrumento da TDC de seu elo essencial a remanejamentos urbanisticos concernentes ao CA
basico, e a O0DC. Para ilustrar esta assertiva, alertamos para casos ja ocorridos em municipios
onde houve a concessdo da TDC por mais de uma vez, ao mesmo imével, passados alguns anos, e
pelo fato do proprietario “necessitar”, mais uma vez, de novos recursos para conservacao do seu
bem. Com isso, o municipio ndo so estaria transformando a TDC em uma moeda municipal, como
também estaria acarretando a geracdo artificial de direitos de construir desvinculados do sistema
de planejamento urbano. Embora esta opcdo pareca absurda (ja que, uma vez transferidos, os
direitos de construir correspondentes deixam de pertencer ao proprietario do imével), ela pode
ser concretamente encontrada em algumas das principais experiéncias brasileiras.

Os direitos de construir de um determinado imdvel que ja tenham sido transferidos ndo

poderdo ser objeto de nova transferéncia!

Finalmente, cabe acrescentar que é possivel também que, em um sistema articulado entre a TDC
e a 00DC, como deve ser; parte dos recursos oriundos da OODC seja destinada a uma politica ou programa
de conservacdo de iméveis preservados, mediante uma politica de fomento, lembrando que é preciso
haver critérios claros e controle social para que o interesse puiblico esteja assegurado em todos os casos.

24. 0 Decreto-Lei n® 25 de 1937 é uma das principais leis que tratam do patrimonio histérico e artistico nacional e determina ao
proprietario de edificagdo tombada conservar o bem, independentemente da concessdo de algum beneficio ou de indenizagdo
decorrente do ato de tombamento. Ha situagdes, no entanto, nas quais o estado de degradacgao da edificagdo exige um montante de
recursos excepcional para a execugdo das obras de restauragdo do bem tombado. Nesse caso, de acordo com o art. 19 do Decreto-Lei,
o proprietdrio que ndo dispuser de recursos para a conservagdo do imével deve comunicar ao 6rgio que tombou o bem sobre a
impossibilidade de realizar as obras; neste caso, o 6rgao pode executar as intervengdes ou desapropriar o bem.
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ii. CAbasico e CA maximo para a concessio da TDC

0 instrumento da TDC apresenta-se como uma alternativa viavel a desapropria¢io para a
obtencdo de terrenos por motivos de interesse publico, mas as vantagens da TDC em relacao a
desapropriacdo devem ser consideradas tanto para o proprietario quanto para o poder publico.

Na desapropriacdo, a indenizacdo pela transferéncia do imével para a administracao
publica, que é praticada com base no valor de mercado do imével, € um dos pontos centrais do
debate. Como alternativa a desapropriacdo, a TDC também estd associada a esse debate. Existem
experiéncias municipais nas quais a TDC é concedida até o limite do CA maximo, com a justificativa
de que este expressaria o valor de mercado do imoével.

Entretanto, esta interpretacao é contraria ao principio da TDC, ja que sua incidéncia ocorre
somente até o CA basico, que é o recurso que se considera vinculado a esfera patrimonial privada. E
importante entender que vincular a concessao de TDC ao CA maximo, em qualquer situagao, é uma
acdo contraditéria por parte do poder publico municipal, pois gera confusdo ao dar um mesmo
tratamento - equivocado - entre recursos da esfera patrimonial privada (o CA basico), e recursos
urbanisticos publicos, representados pela diferenca entre o CA maximo e o CA basico.

0 mesmo entendimento equivocado pode ser encontrado, na revisdo de experiéncias com
a TDC, para o caso da doac¢do de iméveis ao poder publico, de modo a oferecer ao proprietario que
doa o im6vel uma vantagem em relacdo aquele que permanece com o imdvel. Entretanto, ndo se
pode esquecer que a doagdo, tal como definido na legislacdo civil, € um ato voluntario do
proprietario, que também pode ter interesse publico subsidiario.

Assim, como ja mencionado, para estimular a op¢do do proprietario pela TDC frente a
desapropriacdo, ou mesmo em certos casos na doacdo, pode ser considerado algum fator de
incentivo, desde que este esteja totalmente desvinculado do CA maximo.

d. Definicdo de dreas ou imdveis transmissores e receptores

Em cada autorizacdo de TDC esta envolvido um imével transmissor, cujo proprietario
recebe a autorizacdo para a transferéncia de seu direito de construir até o CA basico que nao tenha
sido utilizado em seu imével, e um imdvel receptor, no qual os direitos transferidos podem ser
exercidos. Esses imdveis podem estar localizados na mesma area ou zona urbana, ou em outras
areas ou zonas, conforme seja definido na normatizagdo da TDC. Nas areas definidas como
receptoras, os direitos de construir podem ser adquiridos para serem utilizados em um ou mais
imoveis, respeitada a quantidade de metros quadrados de direitos de construir advinda do imével
transmissor, e os limites maximos de edificagdo dos imoveis receptores.

TDC - direito de construir
recepcionado

Figura 5 - TDC
gerada em um
terreno transmissor
e utilizada em
terrenos receptores
distintos. Terreno 1 Terreno 2 Terreno 3

TDC - direito de construir
transferido

@ Edificagdo até o CA basico
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Da mesma forma, é também possivel que os direitos de construir a serem adquiridos
para um imovel em area receptora sejam oriundos de mais de um imdvel em area transmissora,
ouseja, haapossibilidade de se transferir parceladamente o direito de construir.

TDC - direito de construir

recepcionado Figura 6 - TDC
@ TDC - direito de construir gerada em
transferido diferentes terrenos

@ Edificagdo até o CA basico trqr?smlss orese
utilizada em um

Terreno 1 Terreno 2 Terreno 3 terreno receptor.

A legislagdo municipal, segundo critérios do planejamento urbano, deve determinar as
areas ou imoveis transmissores e também as areas ou imdveis receptores de direitos de
construir. Embora ndo seja incomum encontrar regulamentagdes municipais que apenas
consideram a origem dos direitos construtivos passiveis de serem transferidos (por exemplo,
por finalidade e ndo por area), é essencial definir territorialmente a origem e o destino para o
exercicio desses direitos, pois ambos guardam relacdes com o adensamento construtivo das
diferentes areas urbanas. E também relevante que as areas transmissoras e receptoras sejam
definidas em conjunto, uma vez que elas devem funcionar de forma articulada na
implementacdoda TDC.

Apesar de o Estatuto da Cidade ndo fazer referéncia a definigcao de areas transmissoras e
receptoras, o Conselho das Cidades recomenda, na Resolucdo Recomendada n? 34, que a
legislacdo municipal estabeleca essas areas.

Diversos aspectos de planejamento urbano e indices urbanisticos devem ser
considerados para um melhor controle do adensamento de cada zona da cidade, bem como para
a garantia da utilizacdo dos direitos construtivos advindos da TDC. A definicdo das areas ou
imodveis receptores deve considerar os locais onde o adensamento populacional e construtivo é
desejavel e deve ser estimulado, como por exemplo, nas dreas mais centrais dotadas de
infraestrutura urbana e naquelas proximas aos principais corredores viarios, que geralmente
sdo servidas por transporte publico de massa. Algumas legislagdes municipais de uso e ocupagao
do solo urbano definem zonas de adensamento preferencial, com as quais as areas receptoras de
TDC podem também estar articuladas.

A recepg¢do da TDC estd sujeita, em cada terreno, aos limites mdaximos dos coeficientes de

aproveitamento definidos no Plano Diretor (conforme art. 28 § 32 do Estatuto da Cidade),
vdlidos também para a OODC.
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Em alguns casos, as areas transmissoras e receptoras podem ser definidas em pares, ou
seja, articula-se a area transmissora 1 com a area receptora 1, a area transmissora 2 com a area
receptora 2, e assim por diante. Pode haver uma inten¢do de manter um equilibrio do processo de
adensamento ao longo do tempo entre as diversas zonas da cidade, e para isso é usual definir areas
transmissoras e receptoras dentro de uma mesma zona da cidade.

Esta consideracdo de dreas transmissoras e receptoras dentro da mesma zona da cidade
também é importante quando houver obras publicas nazona transmissora, de modo a prevenir a
valorizacdo diferenciada entre imdveis transmissores e receptores, o que geraria um
desequilibrio indesejado.

Outra possibilidade quanto a definigdo das areas de aplicacao da TDC é a sua utilizacdo em
todas as areas da cidade, de forma coordenada com a aplicacio da OODC. Estando a 00DC
implantada em toda a cidade (excecao feita as areas consideradas ndo adensaveis), a TDC também
poderia ser aplicada em toda a rea urbana, pois os proprietarios que desejam construir acima do
CA basico, até os limites maximos de edificagdo, poderiam adquirir os direitos de construir
adicionais por meio da O0ODC ouda TDC.

Recomenda-se, no entanto, um estudo cuidadoso na aplicacdo coordenada da OODC com a
TDC, para que a aplicagdo de um instrumento ndo comprometa a utilizacdo do outro.

Nos casos de terrenos necessarios a obras publicas e implantacdo de equipamentos
urbanos e comunitarios - definidos, portanto, como transmissores de direitos de construir -, deve
ser elaborado um projeto urbano que determine exatamente quais terrenos ou parcelas de
terrenos serdo atingidos pelas obras. Este projeto permitira definir de forma conjunta os varios
critérios especificos para a aplicacdo da TDC, facilitando a gestdo do instrumento.

Ressalta-se que, nesses casos, quando ha previsao de utilizaciao apenas parcial do terreno,
os direitos de construir poderao ser aplicados na area remanescente do mesmo, respeitando-se os
limites maximos de edificagdo?5. O mesmo podera ser feito no caso de preservacao de edificacdo, se
anorma local de preservacao permitir.

e. TDC direta e indireta

A TDC pode ser realizada de duas formas no que diz respeito a transmissdo do direito de
construir basico de um terreno a outro: de forma direta e indireta.

Na primeira, o direito de construir até o CA basico que ndo possa ser exercido em um
determinado imodvel transmissor é transferido diretamente a outro terreno onde podera ser
materializado, mediante autorizacdo dada pelo poder publico. Essa forma exige a vinculacdo
imediata da transferéncia do direito de construir basico de um terreno transmissor a um terreno
receptor. Ou seja, ainda que sejam emitidos documentos representativos do direito de construir
transferido, é necessaria a indicacdao, no momento da transmissao, do terreno que ira receber esses
direitos, havendo a incorporagao direta dos mesmos ao terreno receptor em uma unica transacao.

25.Embora estaautorizagdo ndo se configure como TDC, como argumentado mais acima.
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A modalidade direta, em virtude da maior facilidade de gestdo e controle da aplicagdo da
TDC, pode ser mais adequada para os municipios de menor porte que, em geral, dispdem de um
corpo técnico reduzido. Nos municipios de maior porte, pode haver a opg¢ao pela modalidade
direta ou pelaindireta.

Transferéncia de direito de construir
Limites urbanisticos
maximos

. TDC - direito de construir
CA basico recepcionado

. TDC - direito de construir
. transferido

|:| Edificagdo até o CA basico

Terreno 1 Terreno 2 Figura 7 - TDC
(Transmissor) (Receptor) direta.

Na transferéncia indireta, ndo ha vinculacdo entre a autorizacdo publica para a
transmissdo do direito de construir basico e a recepcdo imediata desse direito pelo terreno de
destino, o que permite a comercializacdo secundaria do direito de construir a ser transferido.
Nesse caso, o documento comprobatorio, representativo de uma certa quantidade de metros
quadrados de direito de construir, deve ser emitido pelo poder publico e entregue ao
proprietario do terreno transmissor. Aqueles que adquirirem o direito de construir, ao exercé-lo
em outros terrenos devem respeitar a normativa municipal relativa aos limites urbanisticos
maximos em cadazona, que pode ser temporalmente mutavel.

A TDC é sempre expressa, nos documentos comprobatdrios, em metros quadrados de

direito de construir.

0 modelo indireto necessita de uma estrutura de gestdo na administracao publica capaz
de exercer o papel regulador em todo o processo, com o controle dos documentos
comprobatorios de direitos de construir disponiveis no “mercado”, bem como a manutencao de
uma base periodicamente atualizada dos valores relativos do metro quadrado dos terrenos em
cadaareatransmissoraereceptorada cidade.

Deve ser observada a necessidade de controle dos estoques de direitos de construir
disponiveis, para a gestdo damodalidade indireta da TDC. Ressalte-se que a modalidade indireta
é mais recomendavel para cidades onde a gestdo da OODC ja esteja consolidada ou, ainda, para
viabilizar a implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios no ambito de um projeto
urbano. Nesses casos,amodalidade indireta pode incentivar a opgao dos proprietarios pela TDC,
tornando-a mais atrativa frente a desapropriagao (ver item 4.d).



Quadro 4 -
Procedimentos da
TDC direta e da
TDC indireta.
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Limites urbanisticos
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Poder publico emite
CERTIDAO DE TDC

para o proprietario do
imdvel transmissor

Proprietério do imovel
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DIREITO DE CONSTRUIR
a terceiro.

Poder publico emite
CERTIDAO DE TDC para
proprietdrio do imdvel

receptor.

Portador da certidao

ALIENA O DIREITO DE
CONSTRUIR para outro
interessado.
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f. Formula de equivaléncia entre o terreno transmissor e o receptor

0 documento comprobatério da TDC expressa os metros quadrados de direito de
construir do terreno transmissor que poderdo ser transferidos para outros terrenos.
Entretanto, no momento da definicdo do terreno receptor dos direitos de construir, é
imprescindivel efetuar uma equivaléncia que estabeleca a relacdo entre os valores do metro
quadrado do terreno transmissor, e do terreno receptor. Esta relacao, por sua vez, vai se refletir
em um ajuste da quantidade de metros quadrados de direitos de construir entre os terrenos, por
meio de uma férmula de equivaléncia.

A férmula de equivaléncia objetiva compatibilizar a TDC entre terrenos e areas de
valores diferenciados. Considere-se, por exemplo, que um terreno transmissor tenha autorizada
atransferéncia de 200 m? de direito de construir, cujo valor do metro quadrado sejade R$ 500,00
a época da transferéncia. Se este direito de construir for utilizado em um terreno receptor cujo
metro quadrado custe R$ 1.000,00, ou seja, o dobro do terreno transmissor, é preciso efetuar
uma equivaléncia entre esses diferentes valores. Mediante essa equivaléncia, serd autorizada no
terreno receptor, duas vezes mais caro, uma construg¢io adicional de apenas 100 m?, ou seja, a
metade da metragem gerada no terreno transmissor. Assim, fica claro que as metragens de
transmissdo e recep¢do devem ser inversamente proporcionais aos valores dos terrenos
transmissor e receptor.

. TDC - direito de construir
recepcionado

. TDC - direito de construir
. transferido

CAbdsico

Figura 9 - O metro
quadrado do terreno

I:I Edificagdo até o CA basico 1 vale a metade do
Terreno 1 Terreno 2 metro quadrado do
($m?) ($$m?) terreno 2.

0 oposto é verdadeiro: se o metro quadrado do terreno 1 vale o dobro do metro quadrado
do terreno 2, os metros quadrados de direito de construir a serem recepcionados pelo terreno 2
serdo o dobro dos metros quadrados de direito de construir originalmente atribuidos ao terreno
transmissor.

TDC - direito de construir

CA basico recepcionado

% TDC - direito de construir

 transferido Figura 10 - O metro

quadrado do terreno
Edificagdo até o CA basico 1 vale o dobro do
Terreno 1 Terreno 2 metro quadrado do
($5m?) (Sm?) terreno 2.
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Para um melhor entendimento da sistematica da equivaléncia de valores de terrenos
transmissores e receptores e sua relacdo com direitos de construir, esta relacdo inversamente
proporcional pode ser expressa em uma formula. Nela, observa-se que o produto da quantidade
dos direitos de construir recepcionados (TDCr) pelo valor do metro quadrado do terreno
receptor (Vr) éigual ao produto da quantidade dos direitos de construir transferidos (TDCt), em
metros quadrados, pelo valor do metro quadrado do terreno transmissor (Vt).

TDCr (m2) x Vr (§/m?2) = TDCt (m?2) x Vt ($/m?)

TDCr (m?2) = TDCt (m?) x Vit ($/m?)
Vr ($/m?)

TDCr = quantidade de metros quadrados a ser recepcionada
Vr =valor do metro quadrado do terreno receptor

TDCt = quantidade de metros quadrados a ser transferida
Vt=valor do metro quadrado do terreno transmissor

Assim, para calcular a drea adicional em metros quadrados de direitos de construir em um
determinado terreno receptor (TDCr), multiplica-se a area em metros quadrados de direitos de
construir autorizados para transferéncia (TDCt) pelo valor do metro quadrado do terreno
transmissor (Vt) e o produto é entdo dividido pelo valor do metro quadrado do terreno receptor (Vr).

Vale ressaltar que a quantidade de metros quadrados a ser recepcionada nao pode
ultrapassar os limites urbanisticos maximos previstos para o terreno receptor. Caso isto ocorra,
a quantidade remanescente de metros quadrados de direito de construir passiveis de TDC
devera ser utilizada em outro terreno.

A equivaléncia exige, além da previsdo legal da férmula, a avaliacdo dos valores dos
terrenos envolvidos na TDC, mediante uma base cadastral disponivel na prefeitura relacionada a
uma tabela de valores dos terrenos, que pode ser aquela utilizada para o calculo do ITBI ou uma
tabela especifica para a aplicagdo da TDC e da OODC. Em qualquer hipdtese, a tabela deve ser
periodicamente atualizada e publicizada, bem como os negdcios juridicos feitos com os direitos

de construir originados de TDC. Uma alternativa é a utilizagdo do cadastro territorial
multifinalitario?®, desde que este esteja permanentemente atualizado para este fim.

26. O Cadastro Territorial Multifinalitario relaciona os dados do inventario territorial oficial e sistematico de um municipio
(localizagdo e dimensdes, o valor e os proprietarios dos iméveis) com as caracteristicas ambientais, as redes de servigos, as normas
urbanisticas e o perfil socioecondmico dos habitantes.
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g.Cuidados naaplicacdo conjuntada TDCe da OODC

A TDC e a 00DC compartilham da mesma origem conceitual e sua aplicagdo conjunta e
coordenada contribui para a eficacia do principio da justa distribuicdo dos beneficios e 6nus do
processo de urbanizacdo, diretriz do Estatuto da Cidade, contida no art. 22, inc. IX, como ja
apresentado. A no¢do de "solo criado" estabelece a articulagdo entre os instrumentos por meio
do CAbasico.

Tendo em vista o entendimento a respeito dos conceitos de direito de construir basico e
adicionais, aaquisicdo dos direitos adicionais ao CA basico pode ser realizada por meio de 0ODC
ou TDC. Ao optar pela compra dos direitos de construir adicionais por meio da TDC, o
proprietario, obviamente, ndo necessitara fazé-lo por meio da OODC. Para tal, no momento da
aprovacdo do projeto e/ou licenciamento do projeto/obra, o proprietario deve apresentar a
certiddo relativa a compra dos direitos por meio de TDC. Contudo, cabe a municipalidade,
sempre, o calculo de equivaléncia dos metros quadrados do direito de construir entre os
terrenos envolvidosna TDC.

No entanto, por causa dessa estreita relacdo conceitual e operacional entre esses
instrumentos, deve ser observada uma série de cuidados na regulamentacdo da TDC em relagdo
a 00DC. Esses cuidados sdo validos tanto nas situacdes em que o municipio ja conte coma O0ODC
na legislacao municipal, como nos casos em que os dois instrumentos sejam adotados de modo
concomitante no Plano Diretor.

Um aspecto ja mencionado, mas que vale a pena reforgar, é a necessidade de que os
limites maximos de edificacdo previstos para cada area urbana sejam observados quando da
utilizacdo conjuntada TDC e da O0DC, evitando indesejados e excessivos adensamentos, ou seja,
aaplicacao de ambos os instrumentos nao deve ultrapassar os limites urbanisticos maximos.

Um aspecto a ser observado, relativo a autorizacdo para a utilizacdo dos dois
instrumentos nas mesmas areas, diz respeito as definicoes sobre as formas de aquisicdo de
direitos construtivos por meio da TDC e da OODC. Tais formas devem ser equilibradas de modo a
evitar que uma das formas de aquisicao predomine e iniba a outra, exceto se esta for uma a¢iao
intencional, no dmbito das estratégias do planejamento urbano. Vale ressaltar que pode haver
uma concorréncia na escolha pela aquisicdo de TDC ou de OODC, quando, por exemplo, a
aquisicdo de direitos de construir por meio de um instrumento se dé de forma mais simplificada.
Como ilustragdo, podemos citar um caso em que a comercializacdo de direitos de construir
adicionais via TDC adquirida diretamente de particulares, a qualquer tempo, inibiu o interesse
pelaO0DC, adquirida por meio deleilao publico, em datas especificas.

Também deve ser considerado, como elemento comuma TDCea O0DC, abase de valores
dosiméveis a ser utilizada para os dois instrumentos. E essencial unificar estes valores mediante
aadoc¢do deumatabelade valores comum a ser utilizada paraaaplicacao das formulas de calculo
da TDC e da OODC. Para garantir o objetivo maior de ambas — implementar a justa distribuicdo
dos beneficios e 6nus decorrentes da urbanizagao, diretriz que justifica os instrumentos, esses
valores devem estar proximos aos valores de mercado dos imdveis, podendo ser usada a base
para o calculo do ITBI, se esta for permanentemente atualizada, ou uma base de valores
especificamente elaborada paraaaplicacido da TDC e da OODC.
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Para cumprir com os cuidados acima, é importante centralizar a gestao da aplicacdo da
TDC e da OODC em um mesmo setor da administracdo publica municipal, ou distribuir as
atividades correlatas dos dois instrumentos entre setores especializados, de modo que cada
setor tenha o controle dos mesmos critérios para os dois instrumentos.

Por fim, como base para uma perfeita articulacdo entre os instrumentos, é preciso
utilizar os mesmos conceitos e terminologia juridica na regulamentacdo da TDC e da OODC, de
modo a evitar que ocorram questionamentos legais sobre a aplicacdo de qualquer dos dois
instrumentos.

h. Elementos necessarios paraaregulamentacido da TDC

0 Estatuto da Cidade determina a inclusdo de condi¢c6es basicas da TDC no Plano Diretor
eaelaboracao de lei especifica para sua regulamentacdo. Porém, para a garantia da participacao
social e da gestdo democratica na adogdo da TDC pelo municipio, como condi¢do para a
elaboracdo, revisdo e aprovac¢do do Plano Diretor, este se apresenta como o instrumento legitimo
paradefinir todos os elementos basicos a serem posteriormente detalhados pelalei especifica.

Por isso, recomenda-se que antes da inser¢do da TDC na legislagdo municipal, haja a
revisdo do Plano Diretor para a previsao de utilizacdo do instrumento, de modo a permitir que o
mesmo possa ser utilizado de maneira coerente com as diretrizes do Estatuto da Cidade. Um dos
requisitos principais é estabelecer, com clareza e sem ambiguidades, a definigdo do CA bésico
dos terrenos urbanos e a forma como ele deve ser considerado na regulamentacdo de
instrumentos relacionados a gestdo de indices urbanisticos.

Ainda que o Estatuto da Cidade determine a regulamentagao da TDC por lei municipal
especifica (§ 22, art. 35) ainsercdo de condi¢des basicas para a aplicacdo da TDC no Plano Diretor
visa assegurar a coeréncia entre os instrumentos urbanisticos de controle do uso e ocupagdo do
solo e os objetivos a serem alcangados com aaplicagdo da TDC (art. 42 do EC).

Além disso, o processo de revisdo do Plano Diretor amplia a discussdo com outros atores
e contribui para a disseminacio de informacdes sobre o instrumento. Deve ser asseverada a
transparéncia dos processos e procedimentos da aplicacdo da TDC.

Assim como nos processos de elaboragao e revisao do Plano Diretor, é importante que a
lei especifica para a TDC seja precedida por estudos técnicos, com o envolvimento de
especialistas oriundos dos diversos campos do conhecimento envolvidos na regulamentacao e
aplicacao do instrumento, como os setores juridico, fiscal, urbanistico e de planejamento, bem
como do conselho de planejamento que assegure a participagao social.

Por fim, de forma a evitar resultados urbanisticos indesejados, deve-se atentar para as
inter-relacdes da aplicagdo da TDC com outros instrumentos da politica urbana (como sera
abordadonoitem4.f.),além da O0DC, sempre respeitando os limites urbanisticos maximos.
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0 que deve constar no Plano Diretor:

>

>

Previsdo do CAbasicoadotado pelamunicipalidade, assim como as bases da OODC.

Consideracdo dos parametros definidos pela Lei de Uso e Ocupacio do Solo municipal
(LUOS), tais como os limites urbanisticos maximos para cada zona urbana.

Defini¢do das finalidades da aplicagdo da TDC no municipio, dentre as que constam
noart. 35 do Estatuto da Cidade.

Defini¢do das formas de aplicagdo da TDC: direta ouindireta.

Estabelecimento de critérios (situacées e condicdes) de quando deve haver, ou nao,
atransmissao da propriedade doimoével para o patriménio do municipio.

Definicdo dos critérios e indicacdo das areas onde a TDC pode ser aplicada,
distinguindo-se as areas ou imdveis transmissores e receptores e, se for o caso,
combinando essas areas.

AszonasdearticulagdodaTDCcomaOODC.

Indica¢do dos elementos necessarios para a formula de calculo e para a equivaléncia
entre terrenos transmissores e receptores de TDC.

Previsdo de procedimento deliberativo decisorio formal e técnico, para deferimento
da TDC, cujos critérios passem, preferencialmente, por um conselho de
planejamento da cidade.

O que deve ser tratado em lei municipal especifica:

>

Definicdo dos tipos de programas e projetos para cada uma das diferentes
finalidades adotadas da aplicagdo da TDC.

No caso da TDC com doagao do imével, determinacao dos critérios e condi¢des para
que o poder publico aceite adoac¢do doimovel.

Determinacdo da tabela de valores adotada para a equivaléncia de metros
quadrados dos terrenos envolvidos na TDC. Quando a concessao da TDC resultar na
transferéncia da propriedade do imo6vel para a municipalidade, prever a forma de
indenizacdo das eventuais benfeitorias.

Definicdo da formula de calculo para a concessdo da TDC e para a equivaléncia da
transacao de direitos de construir entre terrenos com precos do metro quadrado
diferenciados.

Determinacdo de perimetros, areas e imoveis especificos definidos como
transmissores oureceptores do direito de construir.
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Definicdo de mecanismos para equilibrar a utilizagdo daTDCe da OODC.
Determinacao dos tramites do processo de solicitacdo e concessao de TDC.

Estipulacdo de prazos para a utilizacdo do direito de construir advindo de TDC e
prazos paraaalienacao de TDC, se for o caso.

Desenvolvimento dos critérios e procedimentos para emissdo e utilizacdo de
certidoes de TDC.

Previsdo de mecanismos de controle e gestdo da TDC, incluindo-se as atribui¢des
das secretarias e 6rgaos responsaveis para tais funcdes.

Elaboracdo de normas especificas para a aprovagao de projetos e licenciamento de
obras com a utilizacao das certiddes de TDC, a serem aprovadas por conselho de
planejamento municipal que garanta a participagao social (art. 43 e seguintes do EC).

Consideracdo arespeito da aplicagdo da TDC nas Zonas de Especial Interesse Social,
nas Zonas/Areas de Especial Interesse Urbanistico e outros instrumentos.

Estabelecimento de procedimento decisério especifico para aprovacao de
normativa, implantacdo, e deferimento de projetos urbanos com TDCs, nos quais se
garanta o encaminhamento técnico e a participacao social, especialmente através
de 6rgaos colegiados de planejamento, e ampla publicidade.
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IMPLEMENTIALAR roc

a.Introducao

A implementacdo da TDC trata, principalmente, da gestdo dos indices urbanisticos
passiveis de transferéncia, tanto no momento da autoriza¢do para a transmissao quanto no
momento davinculacido ao imoével receptor, do direito de construir transferido.

A gestdo da utilizacdo do instrumento exige alguma estrutura administrativa prépria -
cujo porte diferencia-se de acordo com o tamanho do municipio e a forma de utilizagdo (TDC
direta ou indireta). O controle publico se da tanto em relacdo as areas ou iméveis transmissores
quanto aos receptores, com a emissao de documentacao especifica, como também mediante a
publicizacdo do processo decisorio. Portanto, cada municipio deve avaliar como adotar a TDC
segundo suas possibilidades de gestao do instrumento.

E importante também, para a implementagzio da TDC, a previsdo da sua articulacio com outras
politicas publicas e consequente interacdo com outros instrumentos do planejamento urbano local.

E também relevante, para uma efetiva implementacio da TDC, a participacio da
sociedade na gestao e no controle social das atuagdes urbanisticas do poder publico, bem como o
monitoramento da circulacdo dos direitos advindos das TDC concedidas. A participacdo
continua da populagdo é fundamental para que o instrumento ndo seja apropriado de forma
inadequada, tal como a autoriza¢do para a TDC sem sua vinculagdo com os interesses publicos
previstos em lei.

0 Conselho da Cidade ou de Politica Urbana local pode e deve atuar como fiscal da
administracdo publica municipal quanto ao controle das autorizagoes para a TDC e do estoque
dedireitos de construir disponiveis para edificagdo nos terrenos urbanos das dreas receptoras.

b. Estrutura administrativa paraaaplicacao e gestdo da TDC

A TDC é um instrumento de politica urbana que exige monitoramento constante e a
participacdo de diversos 6rgdos e secretarias. E importante, portanto, que as secretarias
municipais estejam articuladas e informadas sobre os procedimentos da TDC.

Cabe a administragdo municipal, mediante procedimento administrativo regulamentado,
autorizar a TDC aos proprietarios dos iméveis transmissores e, posteriormente, a comercializacdo dos
direitos de construir para imdveis receptores, bem como manter um banco de dados para o controle
das transferéncias ocorridas e dos saldos de TDC em circulagdo.

No caso da transferéncia direta, os procedimentos sio menos complexos, pois envolvem
um numero menor de etapas para o cumprimento do processo. Entretanto, a TDC indireta exige
um controle ptblico mais efetivo. Nesse caso, é recomendavel que a administragdo local crie uma
estrutura administrativa que seja responsavel pela gestdo e monitoramento da utilizacdo dos
direitos de construir advindos da TDC.
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Uma estrutura administrativa especializada é particularmente importante no caso do uso da
TDC para a realizac3o de projetos urbanos ou obras publicas de grande porte, pois ela possibilita reduzir
os tempos de efetivacdo da concessdo da TDC e proporcionar um atendimento diferenciado aos
proprietarios de iméveis transmissores.

Vale observar que na aplicacdo da TDC nao ha qualquer arrecadacdo pecuniaria de carater
tributario por parte do poder publico. Este atua somente concedendo as autorizagdes para a
transmiss3o e recep¢do da TDC, emitindo a documentacdo pertinente.

Em geral, a principal secretaria envolvida na regulamentacio e implementacdo da TDC é a de
urbanismo ou planejamento urbano, cujas atribuigdes principais no que tange ao instrumento siao
definir os critérios especificos de planejamento urbano para a sua aplicagao e coordenar todo o processo
de concessdo e monitoramento. A Secretaria de Fazenda municipal também se apresenta como
fundamental nas transagdes de TDC, fornecendo informagdes periodicamente atualizadas sobre os
valores dos terrenos no municipio a serem utilizados nas formulas de equivaléncia. Além disso, os
setores de aprovacdo de projetos e licenciamento de obras precisam estar cientes da aplicacdo do
instrumento de forma a verificarem a regularidade dos documentos de TDC para a concessao de
licencas de edificacdo.

¢. Documentacao para aplicagao da TDC

0 poder publico municipal deve fornecer documentos que certifiquem os direitos de construir
que sejam objeto da TDC, garantindo seguranca juridica a operagao, tanto para o proprietario do imével
transmissor quanto para o adquirente desses direitos de construir.

0 documento a ser emitido pelo poder publico para o proprietario do imével transmissor pode
consistir em uma certiddo que autorizara a utilizacdo em outro terreno dos direitos de construir até o
CA basico objeto de restricdo no imdvel original, ou a sua alienagdo a outro particular: Os direitos de
construir correspondentes serdao expressos em metros quadrados relativos a area e zoneamento
especificos em que se encontra o imével transmissor; o que refletirg, futuramente, o seu valor.

No caso da TDC indireta, a circulagdo desta certiddo devera ser regulada e autorizada pelo
poder publico. A utilizacdo da certiddo para a autorizacdo do exercicio de direitos de construir adicionais
em terreno(s) receptor(es) se dara mediante a realizacao do clculo de equivaléncia pelo poder publico.

Vale observar que, no caso de transferéncia de apenas uma parte dos direitos de construir
definidos na certidao da TDC, novas certiddes deverdo ser emitidas em substitui¢do a primeira, uma
para que o adquirente possa exercer o direito de construir adicional no terreno receptor, a ser
apresentada no momento da solicitagdo de licenga de construgao, e outra para o proprietario original,
com o saldo remanescente a ser utilizado em outro(s) terreno(s), dentro dos prazos previstos.
Recomenda-se que todas as certidoes relativas ao mesmo imdvel transmissor mantenham a mesma
numeracdo (por exemplo, 123, 1234, 123B), de modo a facilitar o controle do fluxo e dos saldos de
direitos de construir daquele imével.
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Os cartdrios de registro de imoveis estardo envolvidos no processo de aplicagao da TDC,
pois a restricdo a edificacdo no imo6vel que tenha recebido o beneficio da TDC deve ser anotada
como um gravame na sua matricula no Registro Imobiliario, de modo a tornar publica essa
restricdo ainteressados compradores.

A faculdade de construir, quando ainda ndo materializada na forma de uma edificag¢do,
ndo é um direito real e, por isso, ndo consta da matricula do imovel no Registro Geral de

Imoveis (RGI). Porém, quando da autoriza¢do para a TDC, para garantir a seguran¢a
juridica das partes, a TDC deve ser averbada no registro imobiliario do imdvel
transmissor, nos termos pactuados pelo poder publico.

Por outro lado, cabe alertar que, quando da transferéncia do direito de construir ao
imovel receptor, s6 cabera a averbagdo da construgdo como um todo, na conclusio da obra, e com
aapresentacdo dos demais documentos exigidos.

Nacertiddo de Transferéncia de Direitos de Construir (TDC) devem constar:
» aidentificacdo do imdvel, com enderego, matricula do IPTU, drea do terreno, registro no RGI;
> aidentificacdo do(s) proprietario(s) das TDCs;

» azona urbana e parametros urbanisticos onde se localiza o imével transmissor do direito de
construir;

»- as razoes para a concessdo da TDC, conforme as hipdteses previstas pelo municipio no
Plano Diretor ou na regulamentacdo municipal da TDC;

P 0ofs) direito(s) de construir (total ou parcial) passivel de transferéncia, expresso em metros
quadrados, tendo como referéncia o CA basico do terreno;

» adata da autorizagdo da TDC, que servird como referéncia para os prazos de utilizagdo dos
direitos de construir correspondentes.

A certiddao deve também conter a previsdo para anotacdo dos dados referentes ao
adquirente, tanto no caso da TDC direta como da indireta, assim como as informacdes referentes
a sua liquidacao, mediante vinculacdo a terreno(s) receptor(es). Alerta-se que a aquisicao da
TDCpor particulares ndo deve interromper os prazos definidos para a sualiquidacao.

Finalmente, ressalte-se ser absolutamente imprescindivel que as prefeituras tenham e
mantenham atualizados registro e banco de dados de todas as TDCs autorizadas e certificadas,
com ampla transparéncia dos negocios realizados, suas tabelas de conversdo e dados dos
transmitentes e dos adquirentes. Estes dados urbanisticos sdo publicos, e o acesso a esta
informacdo pode serrequerido e acessivel a qualquer cidadao.
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d. Estipulacio de prazos paraaimplementaciao da TDC

A primeira referéncia necessaria sobre a estipulacdo de prazos é a validade da
equivaléncia de valores entre os terrenos ou areas envolvidas. O cadastro especifico, referenciado
na lei da TDC, com a base de valores dos terrenos urbanos deve, como ja mencionado, ser
periodicamente atualizado. Recomenda-se que essa atualizacdo ocorra anualmente e que seja
disponibilizada ao publico em geral.

Outro elemento a considerar é que a passagem do tempo tem efeitos importantes sobre o
processo de aplicacdo da TDC, porque a estruturacao das cidades é dindmica. A revisao do Plano
Diretor, exigida a cada dez anos, pode alterar indices urbanisticos, definidores de usos e
aproveitamentos maximos para as diferentes zonas da cidade, além de redefinir areas de
aplicacdo de TDC, alterar perimetros urbanos etc. Novas condicdes de uso e aproveitamento dos
terrenos urbanos, por sua vez, incidem sobre os valores relativos dos terrenos e das dreas urbanas,
valorizando relativamente mais certas areas da cidade. Assim, para uma aplicacdo adequada da
TDC, devem ser definidos, nalei, prazos associados as etapas de implementag¢ido da TDC.

Duas situacdes devem ser consideradas na estipulagdo dos prazos: (i) o tempo para que o
proprietario que recebeu o beneficio da TDC aliene os direitos de construir para outrem, ou para
exercer o direito em outro terreno de sua propriedade; e (ii) o prazo para que o proprietario que
adquiriu os direitos de construir os exerca, ou seja, vincule os direitos de construir a uma licenca
de construcdo. Assim, deve haver prazos diferenciados para os proprietarios dos terrenos
transmissores e dos receptores.

A retencao da TDC por longos periodos, seja pelo proprietario que recebeu o beneficio da
TDC como por aquele que adquiriu os direitos de construir adicionais, pode trazer problemas de
controle e regulacdo dos estoques de direitos adicionais de construir por parte da Administracdo
Publica. Além disso, esta reten¢do pode se configurar como uma forma de especulagdo analoga
aquela que se verifica com terrenos urbanos ociosos.

A manutencao de terrenos urbanos sem uso e sua consequente retencao especulativa vai
contra o principio da fung¢do social da propriedade. Para combaté-la, foram previstos mecanismos
constitucionais, posteriormente adotados também no Estatuto da Cidade e a disposicao dos
municipios?’. Certiddes de TDC, representativas de direitos de construir, estdo também sujeitas a
reten¢do especulativa, aguardando que outras intervencdes publicas posteriores aquela que
originou a TDC, tais como novos servicos e equipamentos urbanos na area que foi objeto da TDC,
valorizem de forma diferenciada a area que foi objeto da TDC.

27.Ver o Caderno de Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC) e IPTU Progressivo no Tempo desta Cole¢do do
Ministério das Cidades.
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Por isso, é importante estabelecer, por lei, mecanismos de regulacdo dos prazos para a
alienacdo e utilizacdo dos direitos de construir advindos da TDC. A forma recomendada para a
aplicacdo desses prazos é o estabelecimento de desagios temporais, ou seja, de uma reducdo
gradual da quantidade de metros quadrados presentes nos documentos de TDC, com tempos
definidos. Assim, a lei municipal que normatiza o instrumento deve ser clara quanto aos prazos de
que dispdem os transmitentes e adquirentes para a utilizacdo dos titulos relativos a TDC, os quais
podem e devem ser direitos sujeitos a termos (prazos temporais de exercicio), além das demais
condi¢des para sua utilizacdo.

No caso dos proprietarios de terrenos transmissores, sugere-se como tempo adequado para
alienar ou vincular a TDC a outro terreno, garantindo a integralidade dos metros quadrados, o
equivalente ao dobro do prazo de licenca de construcdo adotado no municipio. Apds este prazo,
recomenda-se que seja adotada uma redugdo progressiva na quantidade de metros quadrados
concedidos - por exemplo, de 20% a cada dois anos, de modo a representar um incentivo para a
vinculagdo dos direitos adicionais de construir a um ou mais terrenos receptores.

Mas, para que exista um mercado que absorva bem essa dindmica temporal a favor dos
portadores de TDC, é necessario que o municipio tenha implantado, em todo o seu territdrio, o
sistema de vinculacdo de construgdes adicionais ao CA basico ao pagamento de contrapartidas,
sejamediantea OODCoua TDC.

Quanto ao prazo de efetivacdo dos direitos de construir pelo proprietario do terreno receptor;
este pode estar vinculado ao prazo da propria licenca de construcdo e suas possibilidades e condi¢coes
legais de prorrogacdo, prazo que geralmente varia conforme a categoria (edificacdo, parcelamento etc.),
tipo e porte do empreendimento. A aplicagdo de uma redugio gradual também é adequada nesta etapa.

Em qualquer situacdo, a estipulacdo de prazos e correspondentes reducdes da quantidade de
metros quadrados oriundos da TDC deve estar; vale repetir, claramente definida na lei especifica da
TDC. Esta deve também conter a referéncia ao periodo de revisdao decenal do Plano Diretor do
municipio, alertando para possiveis alteracdes que poderao incidir sobre as condi¢des de aplicacdo da
TDC, tais como a definicao de areas receptoras, a alteracdo de indices urbanisticos nessas areas etc., ndo
s6 pelo Plano Diretor, como por legislagdo urbanistica que o complemente.

i. A valorizacdo no tempo do direito de construir basico oriundo da TDC

0 efeito do decurso do tempo na valorizacido do direito de construir basico é especialmente
importante no uso da TDC, para garantir a equidade entre os proprietarios de terrenos localizados na
mesma area da intervengao, e como forma de tornar a TDC uma opg¢ao interessante para o proprietdrio,
frente a alternativa da desapropriacao.

Quando a TDC é utilizada como mecanismo de aquisicdo alternativo a desapropriagdo na
obtencdo de imdveis para obras publicas, as certidoes de direito de construir geradas, representadas
por uma certa quantidade de metros quadrados, estardo vinculadas a area onde estas obras publicas
estdo sendo realizadas. Posteriormente, no momento da utilizacdo dessas certiddoes nos terrenos
receptores, devera ser realizado o calculo de equivaléncia entre o valor do metro quadrado na area de
origem, e o valor do metro quadrado na area de destino, de modo a ajustar a quantidade de metros
quadrados a ser utilizada no terreno receptor.
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Com o passar do tempo (e a efetivacdo da obra publica), a drea de origem estar3,
possivelmente, mais valorizada em termos relativos que outras areas que ndo estejam na area de
influéncia da intervencao e, com isso, as certidoes irdo refletir a possivel valorizacdo gerada por
aquela obra publica. Note-se que neste caso ndo se esta permitindo a apropriacdo privada da
valorizacdo vinculada a direitos de constru¢do adicionais, mas somente aquela eventual
valorizacdo relacionada com o CA basico. A TDC permite que, especificamente neste caso, o
proprietario que optou pela transferéncia se beneficie da valorizacao decorrente da obra sobre o
direito de construir até o CA bdsico, assim como seus vizinhos que permaneceram com a
propriedade de seus imoveis. Essa valorizacdo viabiliza também, pela equivaléncia de valores,
que o proprietario doimovel atingido adquira outro imével no mesmo local.

MOMENTO TO

Limites urbanisticos

e ey e g e e e e e

maximos

Areal Areal Area 2
Terreno 2 Terreno 1 Terreno 3
(Receptor) (Transmissor) (Receptor)
$/m? $/m? $/m?
MOMENTO T1
Limites urbanisticos
maéximos T e
o, R
Areal Areal Area 2
Terreno 2 Terreno 1 Terreno 3
(Receptor) (Transmissor) (Receptor)
$$/m? $$/m? $/m?

TDC - direito de construir
transferido do terreno 1
para o terreno 2

TDC - direito de construir
transferido do terreno 1
para o terreno 3

Edificagdo até o CA basico

Figura 12 - TDCe
equivaléncia em
metros quadrados,
com base na
valorizagdo do solo.
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e.Passos necessarios paraaimplementacao

Para o imovel transmissor, os caminhos na utilizagdo da TDC sdo definidos de acordo
com os propositos basicos do instrumento: como alternativa a desapropriacio para a obtencao
de terrenos necessarios para projetos publicos, ou como compensacdo por restricoes especiais
ao direito de construir basico em virtude da preservacdo de imdveis protegidos cultural ou
ambientalmente. Os diagramas a seguir apresentam os principais passos necessarios em cada
uma dessas hipoteses.

Poder publico ELABORA PROJETO urbanistico

Poder publico NOTIFICA proprietdrios cujos terrenos serdo necessarios para fins de
interesse publico e ORIENTA proprietarios quanto a opgao pela desapropriagdo ou por
receber o beneficio da TDC, concedendo PRAZO para que os proprietdrios fagam a opgao

Proprietério opta pela DESAPROPRIAGAO Proprietario opta pela TDC
Poder publico d4 INICIO AO PROCESSO 0O poder publico faz o CALCULO DA
DE DESAPROPRIACAO QUANTIDADE DE METROS

QUADRADOS de direito de construir
gue podem ser transferidos

Poder publico emite CERTIDAO DE TDC

Quadro 5 - TDC I
como forma de I I

aquisicdo de Proprietdrio do terreno transmissor Proprietario do terreno
iméveis alternativa opta pelo EXERCICIO do direito de transmissor opta pela ALIENACAO
a desapropriagao - construir EM OUTRO LOCAL do direito de construir

imdével transmissor
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No caso do imdvel receptor, a utilizagdo da TDC depende da opcao feita pelo proprietario
do imével transmissor, que pode exercer o direito de construir em outro local, ou alienar esse

direito a terceiros.

Quadro 6 - TDC
como compensagdo
a restrigoes ao
direito de construir
bdsico - imével
transmissor
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Proprietdrio do terreno transmissor opta pelo
EXERCICIO do direito de construir
EM OUTRO LOCAL

Poder publico emite CERTIDAO de TDC para o proprietério do terreno transmissor

Proprietdrio do imovel transmissor Proprietdrio interessado em adquirir o direito
DEFINE O TERRENO RECEPTOR de construir DEFINE O TERRENO RECEPTOR

Poder publico realiza CALCULO DE EQUIVALENCIA do direito de construir com base nos valores dos
terrenos envolvidos na TDC

Proprietdrio do terreno transmissor opta pela
ALIENAGAO do direito de construir

Proprietario vincula o direito de Adquirente vincula o direito de
construir ao terreno receptor construir ao terreno receptor
Proprietdrio do imovel transmissor EXERCITA O Adquirente EXERCITA O DIREITO DE
DIREITO DE CONSTRUIR em outro terreno de CONSTRUIR no terreno receptor,
sua propriedade, mediante a construgdo mediante a construgdo

Quadro 7 - TDC - | |
imével receptor

segundo a opgdo do Apbs a construcdo, ¢ feita a AVERBAGCAO DA EDIFICACAO NA MATRICULA DO IMOVEL junto ao

_ proprietdrio do REGISTRO DE IMOVEIS
imével transmissor

f.Interacdao com outros instrumentos

Os instrumentos juridico-urbanisticos, orientados por principios e diretrizes contidos
no Estatuto da Cidade, devem ser regulamentados e utilizados pelas administragdes municipais
de formaharmoénica e inseridos em um sistema mais abrangente de planejamento urbano. Dessa
forma, é importante verificar as repercussées da aplicabilidade de cada um deles, quando
aplicados para propdsitos comuns. A partir de uma anadlise integrada é possivel, inclusive,
potencializar o uso de cada um dos instrumentos envolvidos.

A relacdo essencial da TDC é com a OODC, como ja apresentado, e ha também uma
relacdo intensa com a desapropriacao, uma vez que a TDC é acionada como solucdo alternativa a
aplicacao desse instituto, respeitando-se as diferencas previstas em lei. Qutros instrumentos
cujos objetivos ou finalidades estao relacionados diretamente com a TDC sdo as Zonas de
Especial Interesse Social (ZEIS) e as Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC).
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i. TDCe Desapropriacao

O instituto juridico da desapropriacdo por interesse publico € um dos meios para a
incorporacdo de bens de particulares ao patriménio publico, mediante o pagamento prévio de
indenizacdo em dinheiro ao particular, conforme a previsdo constitucional do art. 52, XXIV e
regulamentacio especifica pelo Decreto-Lein?3.365,de 21 dejunho de 194128,

Em geral, a utilizacao da desapropriacao gera insatisfacdes de toda ordem, tanto da parte
dos proprietarios afetados, quanto das administracdes publicas que, em muitos casos, enfrentam
custosos processos judiciais que refutam, principalmente, o valor da indenizacdo. A morosidade
do procedimento administrativo da desapropriacao e a alta carga de burocracia envolvida, que
podem influenciar até mesmo o andamento das obras, é outro problemarecorrente.

A utilizacdo da TDC como mecanismo alternativo a desapropriacdo por interesse publico
tem como propdsito facilitar a obtencao de terrenos urbanos necessarios a obras publicas. Como
jamencionado,a TDC dispensa a utilizacao de recursos orcamentarios diretos para o pagamento
dos terrenos que seriam obtidos por meio de desapropriagao, que sdo, em geral, o item mais caro
das obras publicas. Ademais, a ado¢do da TDC pode contribuir para agilizar os resultados da
transferéncia das propriedades ao poder publico e resolvem, de forma nao conflituosa, arelacdo
com os proprietdrios, evitando-se processos judiciais.

Tais instrumentos, ainda que possam ser utilizados para o mesmo propdsito, sdo
bastante distintos. Enquanto a desapropriacdo é um ato imperativo do poder publico para a
aquisicao do imdvel, a TDC é uma alternativa oferecida ao proprietario, que opta pela TDC ao
invés de receber a indenizacdo em dinheiro mediante o processo expropriatorio. O processo
expropriatério é um procedimento formal, definido em lei, enquanto a TDC ocorre de forma
negociada e consensual, ainda que seu procedimento seja regulamentado também por lei. Difere
também a TDC da desapropriacdo quanto ao beneficio recebido pelo proprietario que perde a
propriedade do imével. Na desapropriagdo, a indenizacdo é paga antecipadamente e em
dinheiro; ja na TDC, o proprietario recebe metros quadrados de direito de construir, os quais
podem ser alienados ou exercidos em outro terreno.

Cabe acadaadministracao municipal avaliar qual instrumento adotar em cada caso.

28.Dispositivos legais brasileiros tratam outros tipos de desapropriacdo, a saber: Desapropriacdo por interesse social (CF/1988, art.
59, XXIV; Lei Federal N24.132/1962; Desapropriagdo sanc¢do, ao fim do procedimento de notificagdo para edificagdo ou parcelamento
compulsorio e aplicagdo do IPTU Progressivo no Tempo (CF/1988, art. 182, § 49, inc. I1I); Desapropria¢do para fins de reforma agraria
(CF/1988, art. 184 e Lei Complementarn® 76 /1993); Expropriacdo de glebas com cultivo de culturas ilegais de plantas psicotroépicas
(CF/1988.art.243 e Lei Federal N©8.257/1991). (Essa sistematiza¢do encontra-se em Fernandes e Alfonsin, 2009, pp. 27-28).
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ii. TDC e Operac¢do Urbana Consorciada

A Operacao Urbana Consorciada (OUC) é um instrumento que redne intervengoes e
medidas coordenadas pelo poder publico para a promo¢ao de uma transformacdao de uma
determinada area da cidade. Em sua previsdo legal contida no Estatuto da Cidade, os direitos
adicionais de construcao podem ser convertidos em CEPAC (Certificados de Potencial Adicional
de Construcao), instrumento especifico a ser utilizado nas OUC para a comercializacdo dos
direitos adicionais de construir dentro dos limites territoriais da operacdo. Os recursos auferidos
pelavenda dos CEPACs serdo utilizados, portanto, obrigatoriamente, na area objeto da OUC.

0 CEPAC, como um instrumento de captacdo de recursos financeiros, pode ser
considerado um instrumento em dois, pois cumpre fun¢gdes da O0ODC e da TDC. Através dele, sdo
capturadas as mais-valias fundiarias urbanas e sdo obtidos os recursos para o custeio das obras,
assim como a O0ODC. Além disso, os recursos oriundos da venda dos CEPACs também podem ser
aplicados para o pagamento de compensacdes decorrentes da obtencao de terrenos necessarios
as obras publicas, como a TDC. Vale recordar que o CEPAC tem sua circulacdo regulada pela
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Tendo em vista a vasta possibilidade de utilizacdo dos recursos advindos da venda dos
CEPACs, nao se justifica, na OUC, a circulagdo de dois tipos de documentos representativos de
direitos de construir adicionais. Além disso, a permissdo de utilizacdo da TDC dentro de uma
OUC abriria a possibilidade de que este instrumento - que ndo tem controle externo ao poder
publico municipal - fosse usado como substituto do CEPAC, o que comprometeria a geracdo de
recursos paraaviabilidade das obras da Operacao.

Em grandes obras vidarias ou de ampla intervenc¢do urbanistica, o instrumento
recomendado é a OUC, para o que se exige um projeto, além de um programa urbanistico-social
aprovado por lei especifica. Entretanto, em se tratando de projetos menos complexos ou em
intervencdes urbanas em municipios médios ou pequenos, é mais adequada a elaboragao de um
projeto urbano ou projeto de alinhamento, sem a instituicio de uma OUC. Nesse caso, como
alternativa ao uso do CEPAC, é mais conveniente a utilizacdo da TDC de forma conjugadaa O0DC
naareadeintervencao.

E importante destacar que a 00DC, quando aplicada a perimetros delimitados, deve ser
objeto de procedimento concorrencial; além disso, os recursos advindos da OODC nio devem ser
vinculados a area da intervencao, e sim aos objetivos previstos em lei para o instrumento (EC,
art. 31, que remete as finalidades previstas no art. 26). Nessa situagdo, a OODC atua como
instrumento de recuperacdo da valorizacdo fundidria decorrente do exercicio de maiores
aproveitamentos urbanisticos, e a TDC é aplicada aos casos de preservacao de iméveis, bem
como nas areas de especial interesse ambiental, ou como alternativa a desapropriagcdo nos casos
previstosno EC.
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iii. TDCe Zona de Especial Interesse Social

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) compdem o rol de instrumentos de
planejamento urbano e habitacional a serem adotados pelos municipios. Estabelecidas pelo
Plano Diretor, as ZEIS sao areas da cidade para as quais sdo definidos parametros urbanisticos
especiais com finalidades sociais, como areserva de edifica¢des, glebas e terrenos desocupados,
ndo utilizados ou subutilizados, para a execugdo de Habitacdo de Interesse Social (HIS) ou para
facilitar aregularizacdo fundiaria de &reas ocupadas por populacdo de baixarenda.

Quando existe o objetivo de obter imoéveis para tais finalidades, a TDC pode ser
articulada as ZEIS. Isso pode ocorrer, por exemplo, em casos de ocupacdo irregular de terrenos
por populacdo de baixa renda nos quais os ocupantes ainda nao se encontrem em condi¢do de
aquisicao da propriedade do imovel, nos casos previstos pela legislacdo, ou em situacdes de
conflitos fundiarios, e a prefeitura tenha interesse em regularizar a situacdo em prol dos
moradores. A prefeitura pode entdo propor ao proprietario do imoével que ele aceite utilizar em
outro local, ou alienar, o direito de construir basico referente ao seu imével, em beneficio do
programa municipal de habitacao.
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Quais sdo os objetivos basicos da TDC?

A TDC, segundo os seus fundamentos, visa compensar o proprietdrio de um determinado terreno urbano
quando, por razées de interesse ptiblico, este direito de construir bdsico ndo possa ser exercido, no todo
ou em parte. O instrumento também pode ser utilizado como uma alternativa a desapropriacdo, como
pagamento da compensagdo ao proprietdrio pela perda do dominio de seu imével.

Por que a TDC e a Outorga do Direito de Construir (O0ODC) devem ser concebidas e
aplicadas conjuntamente?

A TDC e a 00DC devem ser aplicadas conjunta e coordenadamente, pois ambas partem do mesmo
principio de conferir maior equidade entre os proprietdrios de terrenos urbanos. A TDC, concedida
aqueles proprietdrios cuja edificagdo, por alguma limitagdo de interesse piiblico, ndo atingiu o
limite do CA bdsico, significa uma compensagdo pela restricdo anormal e especial ao direito de
construir. A 0ODC, como uma contrapartida do proprietdrio que edifica além do CA bdsico até os
limites urbanisticos mdximos, recupera para a coletividade parte dos recursos urbanisticos
publicos (direitos de construir adicionais ao CA bdsico), e dos quais tenha decorrido valorizagdo
pela atribuicdo diferenciada dos indices urbanisticos mdximos. Para a aplicagdo de ambos os
instrumentos, é essencial o estabelecimento do CA bdsico.

0 que é coeficiente de aproveitamento basico (CA basico)?

Coeficiente de aproveitamento bdsico é aquele que define a utilizagdo autorizada para todos os
terrenos urbanos sem o pagamento de contrapartida. O CA bdsico é um patamar minimo de
edificacdo que confere utilidade aos terrenos urbanos.

0 que sdo os limites urbanisticos maximos?

Os limites urbanisticos mdximos correspondem aos indices que orientam a maior utilizagdo
permitida para o terreno, combinando as condigdes urbanisticas pré-existentes (infraestrutura
urbana) e a capacidade de investimentos futuro, visando a uma melhor distribuicdo dos “beneficios
e dénus decorrentes do processo de urbanizagdo’.

Por que a TDC deve ser concedida somente até o limite do coeficiente de aproveitamento
basico (CAbasico)?

Compreende-se que o direito de construir até o CA bdsico pertence ao proprietdrio, e representa o contetido
util da propriedade urbana. Por isso, somente o direito de construir até o CA bdsico pode ser concedido de
forma ndo onerosa e, portanto, passivel de ser compensado pela TDC quando houver limitagdes especiais e
anormais ao mesmo. O direito de construir acima do CA bdsico até o CA mdximo, ou os limites urbanisticos
mdximos que o representem, sdo recursos urbanisticos criados por ato do poder puiblico, por lei, e por isso
sdo bens pertencentes a coletividade, e colocados a disposicdo dos interessados em adquiri-los para
ampliar o coeficiente de aproveitamento de seu imdvel para além do uso bdsico comum a todos.
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Os direitos de construir provenientes da TDC podem ser utilizados acima dos limites
urbanisticos maximos?

Os direitos de construir provenientes da TDC devem ser utilizados nas dreas receptoras dentro dos
pardmetros urbanisticos mdximos previstos na legislagdo urbanistica como o gabarito, a altura
madxima da edificacdo, os recuos e afastamentos obrigatorios, a taxa de ocupagdo e o coeficiente
mdximo de aproveitamento do terreno, dentre outros. Uma vez que esses pardmetros sdo
estabelecidos pelo planejamento urbano segundo critérios técnicos como, por exemplo, a
capacidade da infraestrutura e servigos publicos disponibilizados para suportar e atender ao
adensamento construtivo e populacional, cuidados ambientais e de qualidade de vida, e
preservagdo do patriménio cultural, os limites estabelecidos ndo podem ser ultrapassados. Deve-se
também considerar que os direitos de construir advindos da TDC e 00DC, quando utilizadas no
mesmo terreno, sdo cumulativos, porém apenas até os limites mdximos.

ComoaTDCrelaciona-se com a desapropriacao?

Adesapropriagdo é um instituto juridico pelo qual o poder puiblico adquire um imével por interesse
ou necessidade ptiblica, mediante prévia e justa indenizagcdo em dinheiro. A TDC pode ser concedida
ao proprietdrio como alternativa a desapropriagdo, sempre mediante a aceitagdo deste, como uma
forma de compensagdo por terreno necessdrio para obras e equipamentos publicos, produgdo de
habitagdo de interesse social ou regularizacdo fundidria. Eventuais benfeitorias deverdo ser
indenizadas em dinheiro.

Como aTDCrelaciona-se com ausucapiao?

A TDC éum dos instrumentos juridico-urbanisticos do Estatuto da Cidade que pode ser aplicado em
programas de regularizagdo fundidria e de habitagdo de interesse social. Usucapido é um instituto
juridico que confere ao possuidor de boa-fé a propriedade do terreno de terceiros pelo decurso de
um determinado tempo e sob condigdes definidas em lei. Ndo se deve aplicar a TDC a terrenos que jd
cumpram os requisitos para a aquisigdo do terreno por usucapido.

Onde se pode utilizara TDC?

A TDC pode ser utilizada em toda a drea urbana, estabelecendo-se as dreas ou imdveis
transmissores e as dreas receptoras, sequndo os critérios do planejamento urbano local. Tais dreas
devem estar previstas no Plano Diretor.

ATDCtemimpacto sobre o adensamento?

Os limites do adensamento construtivo sdo estabelecidos pelo planejamento urbano. A TDC ndo
deve ser utilizada acima dos paradmetros mdximos de edificabilidade. A TDC pode influir sobre o

adensamento na medida em que pode ser utilizada para construir acima do CA bdsico nas dreas
onde o zoneamento assim o permite, tendo como limite o CA mdximo.
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Enecessario que o imével seja tombado para a concessiao da TDC?

E necessdrio que esteja caracterizado o interesse piiblico na preservagdo do imével. Desse modo, é
necessdrio que o imével seja tombado ou que seja protegido por algum tipo de instrumento legal
que impega/restrinja de forma especifica que o direito de construir bdsico seja atingido, e que desta
restricdo se exija, juridicamente, compensagdo.

Por que é importante que haja prazo para a utilizacio da TDC?

Uma das razées para o estabelecimento de prazos para a utilizagdo da TDC é evitar que haja especulagdo
com esses direitos. Além disso, cabe lembrar que os Planos Diretores devem ser revistos a cada dez anos, e
o acumulo de TDC ndo utilizada pode suscitar questionamentos judiciais mediante alteragdes na
legislagdo urbanistica, seja do Plano Diretor ou ndo, que afetem a aplicagdo do instrumento.

Qual a diferenca entre a Certidao de TDC e o Certificado de Potencial Adicional de
Construcao (CEPAC)?

O CEPAC é um titulo mobilidrio de livre circulagdo no mercado, outorgado onerosamente pela
municipalidade, utilizado para o financiamento das grandes intervengdes urbanas (Operagdes
Urbanas Consorciadas), e que representa o potencial adicional de construgdo previsto em lei para
iméveis inseridos em uma drea delimitada em lei especifica. A Certiddo de TDC é um documento
publico que informa a quantidade de metros quadrados de direitos de construir bdsicos que o
proprietdrio de um imdvel transmissor pode alienar ou exercer em outro local. A TDC e o CEPAC
também se distinguem em relagdo a limitagdo territorial para sua utilizagcdo, pois enquanto o
CEPAC évinculado a drea de intervencdo de uma OUC, a TDC poderd ser utilizada em toda a cidade,
nas dreas definidas como receptoras (ou adensdveis) pela lei. Outra diferenca é que ndo hd uma
limitagdo legal quanto a quantidade de TDC concedida, jd que representam tdo somente direitos de
construir bdsicos, enquanto os CEPACs sdo emitidos em uma quantidade determinada pela lei da
Operagdo Urbana Consorciada.
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ANEXO

Anexo I - Resolucdo Recomendadan®148,de 7 de junhode 2013
MINISTERIO DAS CIDADES

CONSELHO DAS CIDADES

DOUde 20/10/2014 (n2202,Secdo 1,pag. 62)

Recomenda a adogdo do coeficiente de aproveitamento basico como principio balizador
da politica fundiaria urbana municipal, a ser utilizado por todos os municipios.

0 Conselho das Cidades, no uso das suas atribui¢des estabelecidas pelo Decreto n25.790,
de25demaiode 2006, e

considerando que o Estatuto da Cidade, Lei Federal n? 10.257 de 10 de julho de 2001, ao
regulamentar o artigo 182 da Constituicdo federal, determinou que toda propriedade deve
cumprir uma fungao social, segundo critérios definidos nos planos diretores;

considerando que um dos efeitos colaterais da legislacdo de uso do solo é valorizar
diferentemente os imoveis, como resultado de sua capacidade legal de comportar area edificada,
gerando situacdes de injustica;

considerando que o Estatuto da Cidade, Lei Federal n2 10.257 de 10 de julho de 2001,
define em seu artigo 28, § 12 que "coeficiente de aproveitamento é a relacdo entre a area
edificavel eadreadoterreno”;

considerando que o coeficiente de aproveitamento basico é aquele que define a
utilizacdo autorizada para todos os terrenos urbanos sem o pagamento de contrapartida;

considerando que o Estatuto da Cidade, Lei Federal n? 10.257 de 10 de julho de 2001,
define em seu artigo 28, § 22 que os Planos Diretores podem fixar coeficiente de aproveitamento
basico Unico para toda a zona urbana, cabendo ao Conselho das Cidades emitir orientagdes e
recomendagdes sobre suaaplicacdo segundo o artigo 32 do Decreto 5.790, de 25 de maio de 2006;

considerando que segundo o § 12, do artigo 1.228 da Lei n? 10.406/2002 - Codigo Civil, o
direito de propriedade deve ser exercido em consondncia com as suas finalidades econdmicas e sociais;

considerando que o coeficiente de aproveitamento basico ndo possui carater urbanistico

ou fiscal, consistindo em um patamar de edificacio que confere utilidade social e valor
econOmico aos terrenos urbanos de forma equanime;
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considerando que na definicdo de um patamar basico de utilizacdo das edificagdes,
quanto mais uniforme for o coeficiente de aproveitamento basico, maior sera a igualdade
proporcionada as propriedades urbanas;

considerando que a utilizacdo generalizada do coeficiente de aproveitamento basico
possibilita, entre outras coisas:

a) controlar eregular o preco da terraurbana;

b) corrigir a injustica da valorizacao diferenciada decorrente de decisdes da normativa
urbanistica, e

c) definir umabase para a geracao de contrapartidas, contribuindo para o financiamento
do desenvolvimento urbano de modo a atender, especialmente, a finalidades sociais.

considerando que além de diretamente relacionado aos instrumentos do Estatuto das
Cidades, o coeficiente de aproveitamento basico também incide sobre a definicdo de areas
ambientais ouademarcagdo de ambientes de preservacao;

considerando que de acordo com o Estatuto da Cidade a adogao do coeficiente de
aproveitamento basico é obrigatéria no caso da utilizacdo da Outorga Onerosa do Direito de
Construir (O0DC), a qual se traduz na cobranca de contrapartida pelo exercicio do direito de
construiracimado coeficiente de aproveitamento basico adotado; e

considerando que o coeficiente de aproveitamento basico é essencial para a
estruturacido de uma politica fundiaria urbana municipal e é capaz de funcionar como principio
balizador desta politica, suaadogao deve ser assegurada por todos os municipios que pretendam
avangar na justa distribuicdo dos beneficios e 6nus do processo de urbanizacdo, diretriz
consagrada no Estatuto da Cidade, adota, mediante votacdo, e seu presidente torna publica, a
seguinte resolucdo de Plenario:.

Art. 12 - Recomendar a adogdo do coeficiente de aproveitamento basico como principio
balizador da politica fundidria 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 paratodaazonaurbana.

Paragrafo unico - Poderdo ser adotados, em fun¢do do interesse publico local,
coeficientes de aproveitamento menores do que 1 (um) para areas de protecdo
ambiental ou patrimonio cultural

Art. 32 - A possibilidade do exercicio de direitos de construir adicionais aos definidos
pelo coeficiente de aproveitamento basico deve estar subordinada ao interesse ptblico,
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§ 12- Somente as areas adequadamente servidas de infraestrutura, e por isso capazes de
receber maior adensamento, poderdo ser passiveis da atribuicdo de direitos
construtivos adicionais aquele definido pelo coeficiente de aproveitamento basico.

§ 22 - Os limites maximos de aproveitamento dos terrenos urbanos devem levar em
consideracdo, além da capacidade de infraestrutura, o impacto de vizinhanga, o impacto
ambiental e o modelo de desenvolvimento urbano local.

§ 32 - A outorga do direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento basico
devera estar sujeita ao pagamento de contrapartidas que restituam a coletividade a
valorizagdo diferenciadarecebida pelos beneficiarios.

§ 42 - Na producdo de habitacdo de interesse social, a autorizacdo para construir acima
do coeficiente Unico de aproveitamento basico nao deve resultar em cobrancgas
financeiras adicionais.

§ 52 - O exercicio dos direitos de construir adicionais, definidos além do coeficiente de
aproveitamento basico, ainda que previsto em lei, devem ser expressamente autorizados
pelaautoridade municipal responsavel pelo licenciamento de empreendimentos, ouvido
o respectivo Conselho Municipal, tendo em vista o impacto local causado pelo aumento
dadensidade construtiva.

Art. 42 - Os recursos provenientes da cobranca do direito de construir acima do
coeficiente Unico de aproveitamento basico devem ser destinados a promoc¢ao de
habitacdo de interesse social, envolvendo, entre outros aspectos, a regulariza¢do
fundiaria plena e aprovisdo de moradia digna.

Art.52- 0 Ministério das Cidades deve constituir um banco de dados sobre os municipios
que adotam e aplicam o coeficiente de aproveitamento basico e promover atividades de
formacao visando a difusdo desse instrumento.

Art. 62 - Estaresolugdo entra em vigor na data de sua publicacao.

GILBERTO OCCHI - Presidente do Conselho
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