&>
uksun

Centro Universitario de Brasilia
Instituto CEUB de Pesquisa e Desenvolvimento - ICPD

PAULA FERRI PAIXAO

O PODER DE POLICIA NA APLICACAO DOS INTRUMENTOS
URBANISTICOS DE OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE
CONSTRUIR E OUTORGA ONEROSA DE ALTERACAO DE USO
PREVISTOS NO ESTATUTO DA CIDADE NO AMBITO DO DISTRITO
FEDERAL — O CASO DA REGIAO ADMINISTRATIVA DE AGUAS
CLARAS

Brasilia
2014



PAULA FERRI PAIXAO

O PODER DE POLICIA NA APLICACAO DOS INTRUMENTOS
URBANISTICOS DE OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE
CONSTRUIR E OUTORGA ONEROSA DE ALTERACAO DE USO
PREVISTOS NO ESTATUTO DA CIDADE NO AMBITO DO DISTRITO
FEDERAL — O CASO DA REGIAO ADMINISTRATIVA DE AGUAS
CLARAS

Trabalho apresentado ao Centro Universitario
de Brasilia (UniCEUB/ICPD) como pré-
requisito para obtencdo de Certificado de
Conclusédo de Curso de Pés-graduacao Lato
Sensu em Direito Urbanistico e Regulacao
Ambiental.

Orientador: Prof. Dr. Paulo Afonso Cavichioli
Carmona

Brasilia
2014



Dedico este trabalho aos meus pais que sempre me incentivaram a buscar
conhecimento no estudo e na vida académica.



AGRADECIMENTOS
Agradeco a minha familia e amigos pelo apoio e incentivo ao longo do curso.

Gostaria de agradecer a todos os professores do curso de Pés-graduacdo Lato
Sensu em Direito Urbanistico e Regulacdo Ambiental, e em especial ao meu
orientador professor Dr. Paulo Afonso Cavichioli Carmona e ao professor Dr. Gilson
Ciarallo por abrirem janelas de conhecimento para o meu aprendizado urbanistico e
académico.

Agradecer aos colegas da Secretaria de Habitacdo, Regularizacdo e
Desenvolvimento Urbano — SEDHAB pelas inspiracbes e conhecimento adquiridos
durante esses anos de trabalho na diretoria de auditoria urbanistica e ao longo do
curso, apresentando suas experiéncias e casos para estudo.

Enfim, agradeco a todos que contribuiram para este trabalho, de forma direta ou
indireta.



“O urbanismo nao procura modelar o espagco como uma obra
de arte. Nem segundo razdes técnicas, como pretende. O que
o urbanismo elabora é um espaco politico.”

Henri Lefebvre



RESUMO

O poder de policia € uma das caracteristicas discricionarias do poder
publico, que visa a gestdo na relacdo do Estado para com a sociedade. O presente
estudo se propBe a compreender como se da o processo do exercicio do poder de
policia administrativo do Estado através dos instrumentos urbanisticos referentes as
outorgas onerosas de direito de (ODIR) e alteracdo de uso (ONALT), previstos na
Lei Federal 10.257 de 10 de julho de 2001, que trata do Estatuto da Cidade. O
trabalho tem como obijetivo tragar um panorama da vigéncia da legislacao referente
aos instrumentos urbanisticos, ODIR e ONALT, e juridicos no que tange a sua
aplicacéo e fiscalizagao por parte do Estado no ambito do Distrito Federal como
executor do poder de policia. E ainda, contextualizar a importancia para a cidade
quanto a aplicacdo e cobranca dos instrumentos urbanisticos de outorga, verificar os
conflitos das legislacfes que tratam da cobranca das outorgas, e por fim identificar e
analisar os diversos problemas quanto ao exercicio do Poder de Policia do Estado
no ordenamento dos instrumentos urbanisticos, juridicos e tributarios no ambito do
Distrito Federal. Dentre as opc¢Oes existentes de metodologia de estudo, foram
selecionados para o desenvolvimento do tema especifico deste trabalho a pesquisa
bibliogréfica, legislacbes e pareceres juridicos atinentes aos instrumentos
urbanisticos de ODIR e ONALT, e um estudo de caso referente a Regido
Administrativa de Aguas Claras. Ao final do trabalho, conclui-se que o Estado deve
manter o seu poder de policia através da gestdo da cidade, ou seja, fiscalizando e
atuando na aplicacdo das normas urbanisticas, a fim de recuperar os recursos
sociais adquiridos por particulares e destina-los ao fortalecimento da infraestrutura
urbana.

Palavras-chave: poder de policia . estatuto da cidade . instrumento urbanistico .
outorga onerosa . Aguas Claras



ABSTRACT

The police power is a discretionary features of the government, which
aims to manage the relationship of the state to society. The present study aims to
understand how is the process of exercising the police power of the administrative
state through urban instruments relating to grants of right of costly (ODIR) and
change of use (ONALT), in the Federal Law 10.257 of 10 July 2001 is the City
Statute. The paper aims to give an overview of the effectiveness of legislation
concerning urban planning, ODIR and ONALT and legal regarding its implementation
and oversight by the State within the Federal District as executor of police power
tools. And yet, contextualize the importance of the city as to the application and
collection of urban instruments of grant, check the conflicts of laws dealing with the
collection of grants, and finally identify and analyze the various problems relating to
the exercise of the Police Power of the State in the urban planning, legal and tax
instruments within the Federal District. Among the options of study methodology,
were selected to develop the specific topic of this work to literature, legislation and
legal opinions relating to urban planning instruments ODIR and ONALT, and a case
study regarding the Aguas Claras Administrative Region. At the end of the work, it is
concluded that the state must maintain your power through the police administration
of the city, supervising and acting under the planning regulations in order to recover
the social resources purchased by individuals and aims them strengthening urban
infrastructure.

Key words: police powers . statute of the citys . urban instrument . onerous grant .
Aguas Claras Administrative Region
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INTRODUCAO

A vida em sociedade fez com que o homem regulamentasse a
convivéncia da vida urbana. Assim, criou-se a figura do Estado e do rol normativo a
fim de conceder aos cidaddos direitos no meio em que vivem, condicionando o0s
direitos individuais nas leis, cabendo a Administracdo Publica gerir as relacdes
urbanas presentes na cidade. (CUNHA, 2011).

A partir desse cenario de regulagdo normativa, o poder de policia € um
instituto do Estado estabelecido com a finalidade de preservar o bem comum, ou

seja, o conjunto dos valores que mantém a Sociedade em ordem.

O presente estudo se propde a compreender como se da o processo do
exercicio do poder de policia administrativo do Estado através dos instrumentos
urbanisticos referentes as outorgas onerosas de direito de (ODIR) e alteracdo de uso
(ONALT), previstos na Lei Federal n°. 10.257 de 10 de julho de 2001, que trata do
Estatuto da Cidade.

O objetivo deste trabalho é tracar um panorama da vigéncia da legislacéo
referente aos instrumentos urbanisticos, ODIR e ONALT, e juridicos no que tange a
sua aplicacéo e fiscalizacéo por parte do Estado no ambito do Distrito Federal como
executor do poder de policia. E ainda, contextualizar a importancia para a cidade
guanto a aplicacéo e cobranca dos instrumentos urbanisticos de outorga, verificar os
conflitos das legislacbes que tratam da cobranca das outorgas, e por fim identificar e
analisar os diversos problemas quanto ao exercicio do Poder de Policia do Estado
no ordenamento dos instrumentos urbanisticos, juridicos e tributarios no ambito do

Distrito Federal.

Dentre as opc¢Oes existentes de metodologia de estudo, foram
selecionados para o desenvolvimento do tema especifico deste trabalho a pesquisa
bibliografica, legislagbes e pareceres juridicos atinentes aos instrumentos

urbanisticos de ODIR e ONALT, e um estudo de caso.

A partir da revisdo bibliografica tem-se como escopo tragcar um panorama
académico e técnico do conceito e aplicacdes das outorgas onerosas no Brasil a

partir de sua instituicdo no Estatuto da Cidade.



As legislacdes e pareceres juridicos somaram na contribuicdo para
andlise do exercicio de poder de policia administrativa, a partir da aplicacdo dos
instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade, por parte do Estado

brasileiro como forma de ordenamento e controle urbano.

O estudo de caso, a Regido Administrativa de Aguas Claras, serviu como
analise de todo o conteudo levantado ao longo deste trabalho a fim de verificar e
ilustrar como esses instrumentos urbanisticos quando tratados a revelia pelo Estado
prejudicam a relacdo dos sistemas que compdem uma cidade e também uma

sociedade.

Sendo assim, o trabalho esta divido em trés capitulos. No Capitulo 1 tem-
se 0 conceito, origem e evolucdo do Poder de Policia Administrativa do Estado,
tracando um panorama da aplicacdo desse Poder por parte do Estado ao longo da
histéria mundial. O Capitulo 2 apresenta os Instrumentos de Politica Urbana os quais
sdo um meio de controle urbano, onde o Estado exerce o seu Poder de Policia. J& o
Capitulo 3 contém o Estudo de Caso, a Quadra 301 da Regido Administrativa de
Aguas Claras, na qual encontram-se diversas divergéncias entre a legislacdo, a

aplicabilidade da Lei e a situacéo atual do local, seja na Ocupac¢éo, como no Uso.
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1 O PODER DE POLICIA ADMINISTRATIVA DO ESTADO
1.1 Conceito, origem e evolucéao

Segundo Sanches e Pegoretti JR. (2013), a origem da palavra “policia”
(politeia) teve origem na Grécia, utilizada para denominar todas as atividades das
polis, as entdo Cidades-Estados, e tanto na Antiguidade como na Idade Média

“significava o ordenamento politico do Estado ou cidade”.

No periodo feudal quem "designava tudo o que era necessario a boa
ordem da sociedade civil sob autoridade do Estado, em contraposicdo a boa ordem
moral e religiosa, de competéncia exclusiva da autoridade eclesiastica" (SANCHES,;
PEGORETTI JR, 2013) era o principe, pois ele detinha o poder jus politiae. O
exercicio do poder de policia nesse periodo era realizado pelos administradores na

esfera das comunas européias.

Na Revolucdo Francesa, as ideias de poder de policia comecam a
configurar a nocdo de administracdo publica, onde, segundo Medauar (2007 p.332
apud SANCHES; PEGORETTI JR, 2013) comeca a "valorizacdo dos direitos
individuais e das concepcbes de Estado de Direito e Estado Liberal." Ou seja, a
"policia passa a ser vista como uma parte das atividades da administracao,
destinadas a manter a ordem, a tranquilidade, a salubridade publicas". E também foi

na Franca que a nogdo de policia administrativa comecou.

Ja a terminologia poder de policia apareceu pela primeira vez de forma
legal no "julgamento da Suprema Corte norte-americana, no caso Brown x Marland,
de 1827; a expressao ai se referia ao poder dos estados-membros de editar leis

limitadoras de direitos, em beneficio do interesse publico”, segundo Medauar (2007).

De acordo com Di Pietro (2007, p.102 - 103 apud SANCHES;
PEGORETTI JR, 2013), o Estado de Direito, novo processo do poder de policia:

[...] desenvolveu-se baseado nos principios do liberalismo, em que a
preocupacédo era de assegurar ao individuo uma série de direitos subjetivos,
dentre os quais a liberdade. Em consequéncia, tudo o que significasse uma
interferéncia nessa liberdade deveria ter um carater excepcional. A regra era
o livre exercicio dos direitos individuais amplamente assegurados nas
Declaracbes Universais de Direitos, depois transpostos para as
constituices; a atuacdo estatal constituia excecdes, s6 podendo limitar o
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exercicio dos direitos individuais para assegurar a ordem publica. A policia
administrativa era essencialmente uma policia de seguranca.

O conceito de uma politica ligada a seguranca publica & anterior ao
século XX, pois a partir dele, segundo Di Pietro (2007, p.103 apud SANCHES;
PEGORETTI JR, 2013), “o Estado Liberal comeca a transformar-se em estado
intervencionista; a sua atuacao nao se limita mais a seguranca e passa a estender-
se também a ordem econdmica e social”. Ou seja, a ideia de ordem publica passou a

abranger também a ordem econ6mica e social.

De acordo com Sanches e Pegoretti JR. (2013):

O Brasil seguiu 0 modelo medieval portugués pelo qual as funcdes de
policia e judicatura se completavam. Em 1842, o regulamento n°® 20 definiu
as fungbes da policia administrativa e judiciaria sob a chefia do Ministro da
Justica. Em 1971 a Lei 2.033 separou as competéncias da justica e da
Policia.

Com isso a finalidade de proteger o patrimdnio publico e cuidar do bem
estar coletivo, o poder do Administrador do Estado regula e limita a acdo do
individuo através da criacao de leis. No caso da Constituicdo Federal ela garante o
direito a propriedade e a liberdade, entretanto o direito individual vai até onde
comeca o direito coletivo. (PATEL; MARTINS, 2000). O poder de policia passa a
impor a obrigacdo de fazer, enquanto que a policia tradicional limita-se a impor

obrigacdes de nao fazer.

Para Moreira (2011) “o Estado precisa ter mecanismos préoprios que lhe
permita atingir seus objetivos, previstos na Lei e na Constituicdo e qualificados como
verdadeiros poderes ou prerrogativas especiais de Direito Publico”. Com isso 0s
poderes resultam do conflito entre os interesses publico e privado, resultando na
necessidade de impor restricbes ao exercicio dos direitos dos cidaddos. Sendo
assim, o poder de policia surge a partir do momento em que o Poder Publico

restringe o interesse privado do individuo.

Segundo Bandeira de Mello (2004, p. 725-727 apud MOREIRA, 2011), a

esséncia do poder de policia é o seu carater negativo:
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No sentido de que através dele, o Poder Publico, de regra, ndo pretende
uma atuacao do particular, pretende uma abstencéo. (...) a utilidade publica
€, no mais das vezes, conseguida de modo indireto pelo poder de policia,
em contraposicdo a obtencdo direta de tal utilidade, obtida por meio dos
servicos publicos.

Em sentido estrito, o poder de policia € a atividade administrativa a qual,
restringe e condiciona o exercicio dos direitos individuais em nome do interesse
coletivo. Assim o poder de policia apresenta 03 (trés) caracteristicas:

discricionariedade, autoexecutoriedade e coercibilidade.

A discricionariedade é quando a Administracdo Publica estabelece,
conforme sua conveniéncia e oportunidade, quais serdo as limitagdes impostas ao
exercicio dos direitos individuais e as sancdes aplicaveis nesses casos, e ainda fixar
as condicdes para o exercicio de determinado direito. Em geral, para Pinesso (2012)
“a discricionariedade no exercicio do poder de policia significa que a administracédo
dispde de certa margem de liberdade de atuacdo, podendo valorar a conveniéncia e
oportunidade, ou seja, a administracdo pode estabelecer o motivo e escolher o

conteudo, dentro dos limites fixados pela lei”.

Com a autoexecutoriedade, Moreira (2011) afirma que:

[...] a Administracdo Publica pode exercer o poder de policia sem a
necessidade de intervengdo do Poder Judiciario. A Unica excecdo € a
cobranca de multas, quando contestadas pelo particular. Ressalte-se que
ndo é necessaria a autorizagdo do Poder Judicidrio para a prética do ato,
mas € sempre possivel seu controle posterior desse ato. A
autoexecutoriedade sé é possivel quando prevista expressamente em lei e
em situacdes de emergéncias, nas quais é necessaria a atuagcdo imediata
da Administracdo Publica [...].

A coercibilidade permite que as acdes do poder de policia do Estado
possam ser impostas aos particulares. Esta associado ao principio da

proporcionalidade quando é necessério o uso da forga por parte do Estado.

Segundo Meirelles (2001) o Poder de Policia é uma faculdade de que
dispbe a Administragdo Publica para condicionar e restringir o uso, 0 gozo de bens,
atividades e direitos individuais, em beneficio da coletividade ou do proprio Estado.

E ainda € um mecanismo de frenagem de que dispde a Administracdo Publica para
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conter os abusos do direito individual. Sua finalidade, entdo, € a protecdo ao
interesse publico.

Dentro do rol de acdes atinentes a atividade de poder de policia vinculada
ao Poder Publico estd & cobranca de taxas e tributos, conforme definido na
Constituicdo Federal e o Cédigo Tributario Nacional. A diferenca de taxa e imposto é
gue a receita dos impostos € utilizada para o pagamento de diversas despesas, a
taxa tem destinacédo especifica, por exemplo, a manutencéo da atividade de policia

administrativa ou de um servico publico divisivel. (MOREIRA, 2011)

A patrtir disso Moreira (2011) afirma que:

Em consequéncia, ndo é cabivel a cobranca de tarifa, que se caracteriza
como preco publico, e, diferentemente daquele tributo, tem natureza
contratual, ou seja, somente é cobrada quando o consumidor usufrui o
servigo. A tarifa é adequada para remunerar servigos publicos econémicos,
inclusive os executados por concessionarios e permissionarios de servigos
publicos (energia, transporte, agua, telefonia etc.).

No artigo 78 do Cdédigo Tributario Nacional esta definido que o poder de
policia é considerado uma “atividade da administracdo publica que, limitando ou
disciplinando direito, interesse ou liberdade, regula a pratica de ato ou abstencéo de
fato, em razdo de interesse publico concernente a seguranca, a higiene, a ordem,
aos costumes, a disciplina da producdo e do mercado, ao exercicio de atividades
econbmicas dependentes de concessdo ou autorizacdo do poder publico, a
tranquilidade publica ou ao respeito a propriedade e aos direitos individuais ou
coletivos”. De acordo com o STF, ndo é preciso prova efetiva do exercicio desse

poder, que é presumido.

No que diz respeito ao Direito, o exercicio do poder de policia esta
relacionado a competéncia de um ente ou agente governamental de

executar servigos voltados ao registro, fiscalizagdo ou expedicdo de algum ato.

Maria Sylvia Zanella Di Pietro afirma que o exercicio do poder de policia
nao se resume apenas a Administracdo Publica, mas que é uma atribuicdo dos

poderes Legislativo e Executivo que compde o Estado. Cabe ao Legislativo a criagao


http://pt.wikipedia.org/wiki/Governo
http://pt.wikipedia.org/wiki/Servi%C3%A7o
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das limitagbes administrativas, a partir das legislacdes, ao exercicio das liberdades
gue regem a vida em sociedade, enquanto o Executivo impde o seu cumprimento

como efetivacdo do poder-dever ou nao.

Para Hely Lopes Meirelles o Poder de Policia € uma "faculdade de que
dispbe a Administragdo Publica para condicionar e restringir o uso, 0 gozo de bens,
atividades e direitos individuais, em beneficio da coletividade ou do préprio Estado".
Ou seja, €é:

[...] o poder e o dever que tem o Estado de, por intermédio de seus agentes,
manter coercitivamente a ordem interna, social, politica, econdmica, legal ou
sanitaria e preserva-la e defendé-la de quaisquer ofensas a sua
estabilidade, integridade ou moralidade; de evitar perigos sociais, de
reprimir os abusos e todo e qualquer ato capaz de perturbar 0 sossego
publico; de restringir direitos e prerrogativas individuais; de ndo permitir que
alguém use do que é seu em prejuizo de terceiro; de interferir na industria e
no comércio internos e com o exterior, para lhes regular as funcbes; de
proibir e limitar a exportacdo: de zelar pela salubridade publica, proteger ou
resguardar a propriedade publica e privada, a liberdade e a seguranca do
individuo e da familia, para que haja paz na vida coletiva. (JB, 2009)

Assim, para este trabalho, o poder de policia administrativa do Estado
também é encontrado no ambito urbano através das diretrizes que regem as
relacbes da cidade, sejam elas sociais, econdmicas, tributarias, construtivas, etc.
Através do controle urbano o Estado consegue gerir a cidade com vistas ao
interesse coletivo da sociedade.
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2 INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA

A competéncia do Estado no desenvolvimento das cidades esta prevista
nos artigos 170 e 182 da Constituicio Federal de 1988. Posteriormente esse
dispositivo foi regulamentado pela Lei n° 10.257/2001 que trata do Estatuto da
Cidade o qual permite ao Estado intervir, quando necessério, em favor de relevante
interesse coletivo, conforme definido em lei. No caso do Distrito Federal, as
Administracfes Regionais e seus 6rgaos relacionados ao poder de policia, agirdo
ora exercendo a fiscalizacdo para coibir abusos (gabaritos de construcao,
desapropriacdes e remocdes compulsorias de casas e populacdes em areas de
risco), ora regulando (normatizagdo da ocupacéao via plano diretor urbanistico) e ora
fomentando o desenvolvimento de uma determinada area de especial interesse
social, paisagistico ou cultural (APAs, APARUs e APACs). (SOARES, 2013, p.
10391).

Um dos instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade sao a
Outorga Onerosa do Direito de Construir (ODIR) e a Outorga Onerosa de Alteracao
de Uso (ONALT) que esta relacionado ao conceito de solo criado, sintetizado pela
Carta de Embu’ ou Solo Criado em 1976.

A ideia de Solo Criado para Dornelas (2003) estad relacionada a
possibilidade de “criacao artificial de area horizontal, mediante a sua construgao
sobre ou sob o solo natural”, resultado das modernas técnicas de construcao.
Posteriormente, o solo criado teve como definicdo “o volume edificado acima do
coeficiente de aproveitamento, mediante contrapartida ao poder publico ou pela

aquisicao do direito de construir perante outro particular”.

! A chamada Carta de Embu, que ainda hoje conserva grande interesse e atualidade, é um
documento, datado em 11 de dezembro de 1976, que foi subscrito por eminentes urbanistas e
juristas. Os firmantes da Carta de Embu foram: Alvaro Villagca Azevedo, Celso Antdnio Bandeira de
Melo, Dalmo do Valle Nogueira Filho, Eros Roberto Grau, Eurico de Andrade Azevedo, F&bio
Fanucchi, José Afonso da Silva, Maria Lourdes Cesarino Costa, Mario Pazzaglini Filho, Miguel
Seabra Fagundes, Jorge Hori, Antbnio Claudio Moreira Lima, Clementina De Ambrosis, Domingos
Theodoro de Azevedo Netto, Luiz Carlos Costa e Norberto Amorim. Vid. VV.AA., Solo Criado/Carta de
Embu, CEPAM-Fundacao Prefeito Faria Lima, 1977.
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O Distrito Federal € um ente federado com caracteristicas politico-
administrativas especiais, assim ndo se equipara a um estado nem a um municipio.
Isso Ihe atribui distincdo na elaboracdo e aplicacdo dos instrumentos urbanisticos,
bem como na gestdo territorial. Atualmente, o DF divide-se em 31 Regifes
Administrativas - RAs, unidades administrativas heterogéneas, sem autonomia

politica ou administrativa e nem estrutura autbnoma de planejamento territorial.

Antes da mudanca na sua denominacdo e abrangéncia os 07 (sete)
Planos Diretores Locais, aprovados na Camara Distrital entre 1997 e 2004, incluiram
alguns dos instrumentos do Estatuto da Cidade, entre eles a Outorga Onerosa do
Direito de Construir (ODIR) e a Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso (ONALT),

posteriormente regulamentados por legislacdo especifica.

Desde 1998, o Distrito Federal € um dos entes precursores na aplicacdo
da outorga do direito de construir. Ja a outorga de alteracdo de uso foi a partir de
2000. Esses instrumentos apresentam problemas, tanto na sua instrumentacéao legal
quanto na aplicacdo, o que aponta a necessidade de revisdo, adequacdo e
atualizacao de sua legislacdo e procedimentos. (SEDHAB, 2014).

Segundo Mader (2013)%, em funcdo da valorizacdo dos terrenos em
decorréncia de mudancgas das regras de ocupagao na qual “exige o pagamento de

uma contrapartida aos cofres publicos”, tem-se:

Se o proprietario de um lote destinado a oficinas, por exemplo, consegue
autorizacdo para construir um posto de gasolina, ele tem que desembolsar
uma taxa para compensar esse ganho. Da mesma forma, o dono de uma
area onde sdo permitidos apenas prédios de trés andares tém que pagar
uma quantia ao Estado, caso haja uma lei autorizando edificios maiores no
local. Essas cobrancas sao previstas na legislacao urbanistica, mas muitos
empresarios do Distrito Federal buscam formas de driblar a exigéncia. Hoje,
0 Governo do Distrito Federal - GDF tem R$ 300 milhdes a receber de
proprietarios que tiveram ganhos imobiliarios significativos, mas ndo deram
essa contrapartida. Agora, o Ministério Pablico do DF e dos Territérios quer
gue as administracdes regionais cobrem os valores devidos ou cancelem os
alvaras dos inadimplentes. O governo promete inclui-los na divida ativa.

2 Matéria do Correio Braziliense de 23 de julho de 2013.
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O poder de policia do Estado também tem como principio o controle
preventivo sobre o uso e ocupacdo do solo urbano, através do processo de
licenciamento, em especial ao que se refere ao parcelamento e a atividade edilicia,

assim como preveé o artigo 30, VIII, da Carta Maior.

Segundo o Ministério Publico do Estado do Parana:

O controle administrativo das edificacbes urbanas é um instrumento de
tutela preventiva de direitos difusos, sociais e individuais indisponiveis por
meio do qual se verifica se ha observancia as regras de ordenacéo de uso e
ocupacdo do solo, editadas para traduzir o interesse publico quanto a
melhor destinacdo dos espacos, levando em conta as condicionantes fisico-
ambientais, as caracteristicas socioeconémicas locais e as aspiracdes de
desenvolvimento do Municipio.

O principio da funcao social da propriedade urbana é a base das diretrizes
e instrumentos de politica urbana emanados de um planejamento politizado. Assim
"a concepcao dos planos e a aplicacdo dos instrumentos de intervencao urbana tém
por objetivo assegurar que a propriedade atenda ndo somente aos interesses do
proprietario, mas, ainda, aos interesses sociais". Ou seja, as funcdes sociais da
cidade apresentam como objetivo a "promocdo da justica social e melhoria da
qualidade de vida, sobretudo a partir do direcionamento dos recursos e riquezas
produzidas na cidade para combater a exclusdo social". (CAMARA DOS
DEPUTADOS, 2002, p. 45).

A Constituicdo Federal de 1988 reafirmou o direito a propriedade privada
ao passo que relativizou seu significado por meio da obrigagdo de cumprimento de
uma funcéo social que interfere com a propria estrutura do direito de propriedade
(SILVA, 2006, p. 72-75 apud LIMA, 2009).

A partir dessa ideia € verificado que se a funcdo social inviabiliza a
emprego da propriedade com a finalidade exclusiva de retengcdo de terrenos a
espera de valorizacdo no futuro, tem-se que essa valorizacéo é gerada pela injuncéo
de novos principios urbanos e deve ser compartilhada priorizando o coletivo, e ndo a
propriedade dispondo de interesses apenas privados.

A propriedade urbana, juntamente com as normas de uso e ocupacao do

solo sdo responsaveis pela regulagdo entre proprietarios, Estado e mercado
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imobiliario, os quais apresentam caminhos estratégicos e interesses econdmicos. As
normas urbanas de uso e ocupacdo do solo sdo uma barreira para 0 mercado
imobiliario, sempre que ha demanda por usos economicamente mais rentaveis na

cidade ou em determinado setor.

Compete ao Poder Publico fixar os parametros de uso e ocupacdo do
solo, fazendo valer a funcédo social da propriedade com 0s usos previstos no
planejamento urbano. Porém, em muitos casos ele flexibiliza a legislacédo
urbanistica, ou omite-se na fiscalizacdo urbana, promovendo, assim, interpretacdes

favoraveis aos interesses do mercado imobiliario.

O Ministério Publico do Estado do Parana destaca ainda que:

OmissBes ou atuagbes insuficientes do Poder Publico Municipal no
cumprimento dessa fungdo, tolerando indevidamente construgBes
clandestinas e com irregularidades insanaveis, concorrem para a perda de
qualidade de vida, impulsionam a degradacdo das cidades, gerando
enormes transtornos a coletividade. Sendo assim, e por sua grande
relevancia para o atendimento ao direito difuso a cidades socialmente
inclusivas, ambientalmente equilibradas e economicamente sustentaveis, o
exercicio da funcdo administrativa de controle das edificagcdes urbanas é

objeto de fiscalizacao pelo Ministério Publico.

Nos casos onde a valorizacdo decorrente do processo de alteracdo de
uso, que deveria retornar a sociedade, por meio de reforco e melhorias na
infraestrutura, através do FUNDURB, acaba indo para os empreendedores que

formam o mercado imobiliario.

Lima (2009) destaca que:

O imposto predial com finalidade urbanistica deve ser utilizado para
desestimular praticas ndo condizentes com o principio da fungdo social da
propriedade. A reducgdo do IPTU torna os imoveis mais atrativos, o que por
um lado estimula o melhor aproveitamento dos espacos, mas, por outro,
transfere recursos da coletividade para os proprietarios. Do mesmo modo, a
reducdo do IPTU néo retira da informalidade os ocupantes dos referidos
imoveis, tampouco proporciona melhores condigfes de moradia aos que se
aventuram a residir nesses imoveis.

De acordo com algumas principais legislacdes brasileiras que tratam das

distor¢cdes urbanisticas na cidade, a Constituicdo Federal, artigo 225, § 1°, IV; a Lei
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da Politica Nacional de Meio Ambiente - Lei Nacional 6.938/1981, artigo 8°, Il; o
Estatuto das Cidades - Lei Nacional n°. 10.257/2001, artigo 4°, VI e artigos 36 e 37,
as construcdes que causem impacto visual significativo na paisagem urbana, por
serem potencialmente determinantes de degradacdo do meio ambiente e da
qualidade de vida urbana, precisam previamente submeter a estudo de impactos no

ambiente urbano, especialmente no entorno imediato.

A etapa de licenciamento de construcdo ou atividade consiste na
avaliacdo de impactos positivos e negativos na qualidade de vida da coletividade da
vizinhanca. Ela deve observar os aspectos de adensamento populacional,
equipamentos urbanos e comunitarios, o uso e a ocupacao do solo, a valorizacdo
imobiliaria, a geracdo de trafego e por fim a demanda por transporte publico para o

local.

A fiscalizacdo das obras e construcbes, mesmo licenciadas, € um
instrumento de poder de policia e de suma importancia para que seja segurada a
conformidade com o alvara expedido pelo Estado para aquela edificacdo. Em caso
de auto de infracdo lavrada por fiscal competente o interessado, responsavel pela
obra ou estabelecimento, devera regularizar a situacao por meio de pagamento de

multa e conformidade da edificacdo ou atividade exercida.

2.1 Estatuto da Cidade

O Estatuto da Cidade cujos principios fundamentais sdo o planejamento
participativo e a funcéo social da propriedade é a denominacao oficial da Lei Federal
n°® 10.257 de 10 de julho de 2001, publicada no dia 11/07/2001, no Diario Oficial da
Unido, a qual regulamenta o capitulo da politica urbana da Constituicdo Federal,
artigos 182 e 183.

Diversos instrumentos sao instituidos pelo Estatuto da Cidade a fim de
contribuir para o desenvolvimento urbano das cidades, regularizacdo fundiaria dos

imoveis urbanos e combater a especulagédo imobiliaria.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Fun%C3%A7%C3%A3o_social_da_propriedade
http://pt.wikipedia.org/wiki/Especula%C3%A7%C3%A3o_imobili%C3%A1ria
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A Carta Magna de 1988 ampliou a definicho de funcéo social
incorporando-a para na propria cidade, e ndo apenas na propriedade. Com o
Estatuto da Cidade regulamentou o conceito de funcdo social da propriedade,
destinando o desenvolvimento urbano para a reducéo das desigualdades, aplicando
diversas diretrizes, tais como a ordenacgédo do controle do uso do solo, o direito a
cidades sustentaveis, recuperagdo dos investimentos publicos que agreguem valor a
propriedade privada e a reducdo da especulacdo imobiliaria, entre outros descritos
no artigo 2 da Lei Federal 10.257/2001.

O planejamento urbano volta-se para conquistar objetivos sociais,
buscando a "reducédo das desigualdades sociais e a melhoria das condicbes de vida
urbana, a partir da construcdo de uma ética urbana, pautada em novos paradigmas

de planejamento e gestao". (LIMA, 2009).

O Plano Diretor, de acordo com a Lei Federal n°® 10.257 de 10 de julho de
2001, é "o instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana”,
obrigatério para municipios com mais de 20 mil habitantes ou conurbados;
integrantes de "area de especial interesse turistico" ou area em que haja atividades
com significativo impacto ambiental; e que queiram utilizar de parcelamento,

edificacao ou utilizacdo compulsoria de imovel.

Para a urbanista Raquel Rolnik, do Instituto Polis, o Estatuto da Cidade
pode contribuir com questdes ambientais relacionadas aos grandes centros urbanos
ao incitar a locacdo da populacdo de baixa renda em areas com infraestrutura e
atuar no combate a ocupagdo de éareas frdgeis ambientalmente,
como zonas inundaveis, encostas de morros e mangues. A nova lei contribui para
que as prefeituras a adotem a sustentabilidade ambiental como diretriz para
o planejamento urbano municipal, além de prever normas como “a obrigatoriedade
de estudos de impacto urbanistico para grandes obras”. E ainda, entre o0s

instrumentos do planejamento municipal esta a gestédo orcamentaria participativa.

E importante destacar também que a arrecadacdo das taxas oriundas das
outorgas onerosas tem papel importante no financiamento do desenvolvimento

urbano, uma vez que, desde o inicio da operacionalizacdo do Fundo de


http://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpio
http://pt.wikipedia.org/wiki/Conurba%C3%A7%C3%A3o
http://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Raquel_Rolnik&action=edit&redlink=1
http://pt.wikipedia.org/wiki/Instituto_P%C3%B3lis
http://pt.wikipedia.org/wiki/Inunda%C3%A7%C3%A3o
http://pt.wikipedia.org/wiki/Encosta
http://pt.wikipedia.org/wiki/Mangue
http://pt.wikipedia.org/wiki/Sustentabilidade_ambiental
http://pt.wikipedia.org/wiki/Planejamento_urbano
http://pt.wikipedia.org/wiki/Estudo_de_impacto_ambiental
http://pt.wikipedia.org/wiki/Or%C3%A7amento_participativo
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Desenvolvimento Urbano do Distrito Federal - FUNDURB? até a presente data, os
recursos utilizados para a composicdo do planejamento or¢camentario foram os
arrecadados exclusivamente pelas Outorgas Onerosas da Alteracdo de Uso e do
Direito de Construir. A arrecadacdo com as outorgas onerosas superou, em valores
maiores que 100%, em 2011, aquelas obtidas com outros instrumentos urbanisticos
arrecadados pelas Administragfes Regionais pela utilizacdo de espacos publicos.
(SEDHAB, 2014).

Os recursos financeiros arrecadados a partir dos instrumentos de politica
urbana séo fonte de receitas para o financiamento da Politica de Desenvolvimento
Urbano no Distrito Federal. Contudo, as deficiéncias apontadas no sistema de
licenciamento de projetos e atividades e no controle da dindmica urbanistica aliados
a falta de integracdo entre as Administracdes Regionais, Coordenadoria das
Cidades, Companhia Imobiliaria de Brasilia - TERRACAP e Secretaria de Estado de
Desenvolvimento Urbano e Habitacdo - SEDHAB, indicam a existéncia de um

potencial ndo explorado de arrecadacédo de recursos. (SEDHAB, 2014).

2.1.1 Outorga Onerosa do Direito de Construir - ODIR

A outorga onerosa do direito de construir € um instrumento urbanistico o
qual possibilita ao poder publico reaver aos cofres publicos uma parcela do que é
gasto com infraestrutura na cidade em funcao da valorizacdo dos terrenos privados

por alteracdo de uso ou aumento no potencial construtivo.

E a Prefeitura quem estabelece no Plano Diretor municipal o coeficiente
basico a ser utilizado nos lotes, porém aqueles que optarem edificar além do limite
basico ou alterar o uso estabelecido na fase de planejamento da cidade deverao

pagar ao poder publico por esse direito. A ideia é determinar as regiées com

® O FUNDURB é um fundo de natureza contébil, vinculado & Secretaria de Estado de
Desenvolvimento Urbano e Habitacdo — SEDHAB, cuja finalidade é captar e destinar recursos para
viabilizar programas e projetos voltados para o desenvolvimento urbano, para o desenvolvimento
institucional e para preservacao do patriménio existente na area de tombamento de Brasilia, em face
do seu reconhecimento como Patriménio Cultural da Humanidade. Tais recursos séo liberados de
acordo com as areas de aplicacdo do Fundo, definidas no Art. 1° da Lei Complementar N° 800, de
27.01.2009 e no Capitulo 11l do Anexo | do Decreto N° 30.765/2009, que aprovou o Regulamento de
Operacdo do FUNDURB. Fonte: http://www.sedhab.df.gov.br/desenvolvimento-urbano/fundurb.html.
Acesso em 24maio2014.


http://www.sedhab.df.gov.br/desenvolvimento-urbano/fundurb.html

22

diferentes indices de coeficientes de aproveitamento a fim de solucionar o problema
dos polos imobiliarios e adensamento populacional urbano. Os recursos obtidos
podem ser utilizados para financiar projetos de regularizacéo fundiaria e habitacdes

de interesse social, dentre outros.

Assim a outorga onerosa do direito de construir € um instrumento previsto
no direito urbanistico, com a funcdo de evitar o enriquecimento do proprietario
particular no ambito do urbanismo, bem como recuperar 0S recursos sociais para a
cidade, e, em contrapartida, viabilizar que a cidade, assim com também a

propriedade, cumpram sua funcao social.

O instrumento de outorga onerosa surgiu a partir de diversos debates a
fim de evitar o adensamento populacional acelerado e descontrolado, impedindo que
o Estado se desgaste com erario publico para que se resolvam os problemas
sociais, econdmicos e outros resultantes do processo de crescimento do setor

imobiliario.

Para Saboya (2008):

A Outorga Onerosa do Direito de Construir, também conhecida como “solo
criado”, refere-se a concessdo emitida pelo Municipio para que o
proprietario de um imével edifigue acima do limite estabelecido pelo
coeficiente de aproveitamento basico, mediante contrapartida financeira a
ser prestada pelo beneficiario.

Sendo assim, o solo criado ocorre quando “se gera area adicional de
piso artificial ndo apoiada diretamente sobre o solo natural, ou seja, cria solo quem
cria piso artificial” (LIRA, 1997, p. 165). A criacdo pode ser tanto no espaco

horizontal, acima do limite permitido, no subterraneo e no espaco aéreo.

A ideia de instituir a outorga onerosa teve seu inicio a partir de discussdes
ocorridas no ano de 1971 na cidade de Roma, quando um grupo de especialistas da
Comissédo Econbmica para a Europa, ligada a Organizacdo das NacgOes Unidas
(ONU), “concluiu pela necessidade em dissociar o direito de edificar do direito de

propriedade, dada a suposicdo de que aquele deve pertencer a coletividade, ndo
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podendo ser admitido, sendo por concessdo ou autorizacdo do Poder Publico”.
(GRAU, 1983, p.60).

Dornellas (2000) explica que no passado havia uma contraprestacao
material stricto sensu onde o construtor se beneficiava do solo criado, ou seja,
construia além do coeficiente de aproveitamento, por meio de concesséo do poder
publico. Todavia cabia ao beneficidrio a contraprestacdo por conta da construcédo
acima do permitido pelo coeficiente basico em forma de lote, a fim de que o Estado
pudesse retornar 0s recursos a populacdo através da construcdo de instituicoes

publicas.

Em 1975, com o aperfeicoamento da aplicacdo do instrumento urbanistico
no Brasil e no mundo, havia a tolerancia de uma versao financeira quanto ao solo
criado adotada da versao francesa na aplicacdo da outorga onerosa do direito de
construir, denominada “Teto Legal de Densidade” (Plafond Legal de Densité — PLD).
‘Entretanto, a norma brasileira difere o direito de edificar com o direito de

propriedade, a legislacéo francesa nao faz tal diferenciacdo (DORNELAS, 2011)

O direito positivo italiano, com a Lei n° 10, de 28 de janeiro de 1977
estabeleceu a Concessdo Onerosa para o Direito de Edificar, também com uma
contraprestacao financeira, porém em espécie, decorrente dessa concessdo com a

finalidade de suceder obras publicas urbanas para a infraestrutura.

A partir dos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988, os quais
preveem institutos urbanisticos, foi elaborada a Lei n° 10.257/2001, que regulamenta
o Estatuto da Cidade, a Outorga Onerosa do Direito de Construir foi inserida no
artigo 4°, no capitulo que trata dos Instrumentos da Politica Urbana, no inciso V,
onde estdo relacionados os institutos juridicos e politicos, sob a alinea "n" — outorga

onerosa do direito de construir e de alteracédo de uso.

Na sua origem, a outorga também tinha como finalidade uniformizar os
precos dos lotes, para evitar que o0s indices urbanisticos causassem

supervalorizacdo de algumas éreas e desvalorizacdo de outras.
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A primeira vez que a outorga onerosa do direito de construir foi
considerada constitucional, com o nome de “solo criado”, pelo Supremo Tribunal

Federal, ocorreu em 21/10/2008, no recurso extraordinario n°. RE 226942 SC.

E possivel notar que ha utilizagéo, por parte do municipio, do exercicio
regular do poder de policia. Basta lembrarmos definicdo trazida pelo Cdédigo

Tributario Nacional em seu art. 78 que aduz:

Considera-se poder de policia atividade da administracdo publica que,
limitando ou disciplinando direito, interesse ou liberdade, regula a pratica de
ato ou abstencao de fato, em razdo de interesse publico concernente a
seguranca, a higiene, a ordem, aos costumes, a disciplina da producéo e do
mercado, ao exercicio de atividades econbmicas dependentes de
concessdo ou autorizacdo do Poder Publico, a tranquilidade publica ou ao
respeito a propriedade e aos direitos individuais ou coletivos.

Entdo, a finalidade da Outorga Onerosa € regular o0 excessivo
adensamento populacional através do poder de policia, onde limita direitos antes
garantidos livremente. O poder de policia € entdo justificado em concordancia com o

bem estar social ou com o interesse publico.

Também de suma importancia o magistério de Celso Antdnio Bandeira de

Mello (2011) que explica:

[...] pelo poder de policia, o Estado, mediante lei, condiciona, limita, o
exercicio da liberdade e da propriedade dos administrados, a fim de
compatibilizd-la com o bem-estar social. Dai que a Administracdo fica
incumbida de desenvolver certa atividade destinada a assegurar que a
atuacao dos particulares se mantenha consoante com as exigéncias legais,
0 que pressupde a prética de atos, ora preventivos ora fiscalizadores e ora
repressivos.
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O Coeficiente de Aproveitamento Basico € o indice que indica o quanto se
pode construir no lote sem que a edificacdo impligue numa sobrecarga de
infraestrutura para o Poder Publico. Um exemplo é se o coeficiente for igual a 1,
entdo o proprietario podera edificar uma é&rea igual a area do lote que possui. E
Saboya (2000) conclui que “caso o proprietario deseje edificar uma area maior que a
estabelecida pelo coeficiente basico, ele deve dar ao Poder Publico uma
contrapartida financeira, ou seja, ele deve “comprar” do municipio o direito de

construir uma area maior”.

E importante destacar que a area construida € limitada pelo coeficiente de
aproveitamento maximo. Logo, a &rea maxima a ser outorgada equivale a diferenca

entre o coeficiente maximo e o coeficiente basico estipulado para aquela area.

Fig,01. llustracdo sobre a Outorga onerosa do direito de construir.
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Fonte - SABOYA (2000).

Por isso, a importancia dos coeficientes estarem em consonancia com as
necessidades de cada municipio, ou seja, “a outorga deve ser destinada aquelas
areas onde é possivel adensar. Nas areas onde nédo € desejavel ou possivel
adensar, deve-se manter o indice baixo (coeficiente maximo igual a 1 ou mesmo
menor gque isso)”. (SABOYA, 2000)


http://urbanidades.arq.br/2007/12/taxa-de-ocupao-e-coeficiente-de-aproveitamento/
http://urbanidades.arq.br/imagens/2007/OutorgaOnerosadoDireitodeConstruir_D608/5_outorga.jpg
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2.1.2 Outorga Onerosa de Alteracao de Uso - ONALT

O Estatuto da Cidade, em seu artigo 29, prevé que o plano diretor defina
as areas as quais sao passiveis de alteracdo de uso do solo por meio de uma

contrapartida do beneficiario, o interessado na modificagéo.

A outorga onerosa de alteracdo de uso € um instrumento de natureza
urbanistica contido no Estatuto da Cidade e destinado a ordenacdo das cidades e
controle do uso do solo. Tem como objetivo ordenar a utilizacdo dos espacos, e ao
mesmo tempo potencializar o consumo e evitar a subutilizagdo da infraestrutura.
(LIMA, 2009)

Uma das utilidades deste instrumento para Saboya (2000), a partir da
explanacéo da palestrante Paula Santoro, na VIl Conferéncia das Cidades, é que ele
evita “a especulacdo imobiliaria com glebas distantes do tecido urbano consolidado,
e auxiliar a diminuir o seu preco e ainda poderia ajudar a evitar o crescimento
fragmentado, que transforma precocemente areas rurais em loteamentos, para
aproveitar os precos mais baixos em comparacdo com as glebas localizadas junto

ao tecido urbano”.

De acordo com a definicdo do Manual de Instru¢cdes do Jogo: Estatuto da

cidade, do Instituto Polis:

[...] a outorga onerosa de alteracdo de uso € o instrumento que permite que
0 proprietario pague ao municipio pela altera¢@o de uso do solo, desde que
essa seja permitida pelo poder publico através da demarcacéo de areas no
Plano Diretor onde essa mudanca de uso pode ocorrer. O instrumento €
uma alternativa de recuperacao pelo poder publico da valorizagédo da terra
obtida na mudanca de usos menos valorizados para mais valorizados de
forma privada como acontece, por exemplo, ha mudanca do solo de rural
para urbano.

A finalidade da edificacdo € definida pelo grau de restricdo de atividades
permitidas em cada lote de acordo com classificacdo estabelecida no Plano Diretor

para cidade especifica. Ela é estabelecida apés estudos pelo departamento de

planejamento urbano e audiéncias publicas, conforme prevé o Estatuto da Cidade.



27

Segundo Lima (2009):

A regulacdo dos usos constitui-se num instrumento importante para o
Estado na busca de uma maior eficiéncia, coeréncia e equidade nos
espagos urbanos, de modo que a propriedade urbana cumpra uma funcéo
social e o direito de propriedade ndo seja exercido segundo interesse
exclusivo dos proprietarios. Por outro lado, existe uma concepgédo
equivocada da regulacdo urbanistica em especializar o espaco urbano em
distintas atividades, em muitos casos ndo compativeis, o que resulta na
subutilizacdo de determinados setores que somente possuem vitalidade em
horarios determinados, na perda de urbanidade e no subaproveitamento da
infraestrutura instalada.

Cabe destacar que as atividades econémicas sao licenciadas no Distrito
Federal por meio do alvara de funcionamento, instrumento pelo qual a administracéo
publica exerce seu poder de “policia administrativa®, a fim de assegurar que o
planejamento urbano seja executado da forma estabelecida.

Esse instrumento urbanistico contribui com a valorizacdo dos imoveis, e
consequentemente aumenta a procura de usos que tém maior valorizagdo no
mercado imobiliario. Com isso, ha a consolidagdo de “um potencial financiador de
intervencdes urbanas, ndo somente em processos de revitalizagdo como na reducao
das desigualdades impostas por processos de urbanizacao, a partir de uma gestao

social dos recursos arrecadados”. (LIMA, 2009)

A valorizacdo imobiliaria vinculada a alteracdo de uso nos lotes previstos
no planejamento urbano, juntamente com a contraposta de arrecadacdo do
particular por parte do Estado contribui para o financiamento de operac¢des urbanas

e recuperacao dos espacos publicos.

Lima (2009) aponta que:

A possibilidade de induzir altera¢cées nas normas de uso do solo mobiliza a
atuacdo de diversos atores sociais, que, motivados pela valorizacéo
imobiliaria provocada pela atribuicdo de usos mais rentaveis, vislumbram
nas alteracdes de uso uma forma de lograrem interesses individuais.

A alteracdo de uso ajuda na dinamizacdo dos espacos urbanos,
principalmente, naqueles os quais ocorre 0 uso especifico, a0 mesmo tempo ela
pode resultar numa privatizacao de lucros, bem como uma socializagao de perdas.

Assim, essa possibilidade pode contribuir para a individualizacdo imobiliaria o que
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em muitos casos 0s custos da readequacdo de estrutura urbana fica a cargo do
Poder Publico.

A fim de agraciar os empreendedores € recorrente ocorrer a aprovacao de
projetos de lei voltados para a "desafetacdo de areas publicas e sua destinacdo a
setores especificos, a ampliagdo de lotes sobre areas publicas, a permissédo de uso
individualizado de areas publicas". (LIMA, 2009).

As alteracOes de uso do solo costumam ocorrer por iniciativa do Poder
Legislativo, principalmente em lotes com destinacdo comercial, a fim de potencializar
o valor de mercado daqueles iméveis permitindo um uso mais valorizado no
mercado imobiliario.

Diversos projetos de lei voltados para alteracdo de uso do solo em areas
urbanas no Distrito Federal, emanados do Legislativo e julgados pelo Tribunal de
Justica do Distrito Federal e Territorios — TIDFT, atendendo, assim as acdes diretas
de inconstitucionalidade — ADI, propostas pelo Ministério Publico do Distrito Federal
e Territérios — MPDFT afim de suspender a eficicia de leis de iniciativa parlamentar,
as quais mudaram a destinagdo de areas no Distrito Federal. (LIMA, 2009).

E ainda sobre esse assunto, Lima (2009) destaca que:

[...] a Lei Orgénica reserva ao Poder Executivo a iniciativa de leis que tratem
de uso e ocupacgdo do solo, por tratarem de matérias sujeitas ao plano
diretor, cuja iniciativa também é reservada ao executivo por forca ainda do
Estatuto da Cidade (artigo 52, VII da LODF c/c o artigo 50 do Estatuto da
Cidade). A analise do tribunal tem sido limitada aos aspectos formais, por
uma questdo de admissibilidade, portanto, sem adentrar nas especificidades
do novo marco juridico, que assegura o direito a gestdo participativa, a
avaliagdo dos impactos gerados na vizinhanca e a delimitagdo das areas
sujeitas a alteracdo no plano diretor (artigos 2°., II, VI, IX, XI, XIII; 29; 36 a
38 e 43 a 45 do Estatuto da Cidade).

As alteracdes de uso contribuem para a fragmentacéo do espago urbano
0 qual possibilita a criacdo de novos empreendimentos imobiliarios ou até mesmo o
atendimento ao empresariado com influencia politica. Poréem essas distor¢cdes do
planejamento urbano ndo se inserem nos programas de carater coletivo, onde o

objetivo € mensurar os impactos e a captacdo de mais-valias destinadas ao



29

financiamento dessas intervencdes e direcionamento para um desenvolvimento

urbano sustentavel.

A legislacdo urbanistica passa a versar sobre os proprietarios de forma
diferenciada, mesmo que eles se encontrem nas mesmas situacdes, como reflexo
das alteragbes de uso urbano junto com outros indices urbanisticos a revelia do

Estado e/ou dos particulares.

A outorga onerosa de alteracdo de uso foi regulamentada no Distrito
Federal por meio da Lei Complementar n°. 294, de xx de xx de 2000. Essa lei
estabeleceu que a cobranca de outorga ocorreria nos casos em que houvesse a
alteracdo ou ampliacdo do uso destinado ao lote, quando tal area fosse regida por
um Plano Diretor Local.

Para Lima (2009), no que diz respeito ao planejamento urbano ligado ao

Estatuto da Cidade, tem-se que:

[...] as areas passiveis de aplicagcdo do instrumento deveriam ser
delimitadas no plano diretor, numa tentativa de impedir intervengdes
especulativas como, tradicionalmente, ocorre nas cidades. Entretanto, a
possibilidade de editar leis avulsas resultou em situagBes materiais
consolidadas. Mesmo diante da suspensao de eficacia por parte do Poder
Judiciario, diversas atividades permanecem em pleno funcionamento.

7

Por fim, a previsdo do célculo da outorga onerosa € atribuida a
Companhia Imobiliaria de Brasilia — TERRACAP, tendo como contrapartida somente
a guestao financeira, ndo abarcando, por exemplo, o retorno financeiro ao Poder
Publico a fim de converte-lo em reforco na infraestrutura urbana. A lei também é
omissa quanto a op¢cao de cobranca de oficio nos casos de alteracao de uso do lote
por parte do proprietario sem o devido licenciamento do Estado. Lima (2009) afirma
gue "a medida ainda nao resulta em sancfes, considerando que ha normas que
protegem os particulares e até incentivam as alteracdes informais de uso por meio
da reducdo do imposto predial, como ocorreu com a Lei Complementar n°.
377/2001".
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3 ESTUDO DE CASO: REGIAO ADMINISTRATIVA DE AGUAS CLARAS, RA-XX

3.1 Breve Historico

A cidade de Aguas Claras foi projetada pelo arquiteto e urbanista Paulo
Zimbres, e teve sua construcao iniciada nos anos 90. Ela situa-se entre Taguatinga,

Vicente Pires, Riacho Fundo e Park Way, distando 20 quildmetros do Plano Piloto.

A Lei Distrital n.° 385 de 16 de dezembro de 1992, publicada no Diario
Oficial do Distrito Federal em 17/12/1992 autorizou a implantacao do até entéo bairro
de Aguas Claras. Uma das causas motivadoras foi a necessidade do Governo do

Distrito Federal viabilizar o metro.

Através da Lei Distrital n°® 3.153, de 06 de maio de 2003, publicada no
Diario Oficial do Distrito Federal — DODF de 21/05/2003, o Governo do Distrito
Federal - GDF criou a Regido Administrativa de Aguas Claras, a viségima dentre as
que compdem do Distrito Federal, a qual é composta pelos bairros de Aguas Claras,
Areal e Setor Habitacional Arniqueira (compreendendo Arniqueira, Veredas da Cruz,
e Vereda Grande). De acordo com dados da Companhia de Planejamento do Distrito
Federal - Codeplan, em outubro de 2010, a cidade abrigava aproximadamente

135.683 mil moradores.

Segundo dado da Geréncia de Planejamento da Administracdo Regional
de Aguas Claras, de fevereiro de 2011, Aguas Claras, na época possuia “520
edificios ja construidos, 185 em construcdo e 387 lotes livres, totalizando
aproximadamente 1.068 lotes, constantes do projeto original da cidade”. Ou seja, um

dos maiores canteiros de obras do pais.

Também é uma cidade que desde a sua criacdo sofreu a pressao do
mercado imobiliario, onde boa parte das construcdes ali existentes ndo obedecem
corretamente o que esta previsto em lei, nos parametros urbanisticos previstos para
0 setor, no que diz respeito a area de construcdo, afastamentos, altura maxima
conforme o cone de afastamento ao meio fio oposto ao lote da edificagéo, e ainda,
em um caso especifico, 0 uso com habitacédo coletiva onde a norma prevé habitacao

unifamiliar, que é o caso da Quadra 301, dentre outros parametros como consultas
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as concessionarias, por exemplo. Uma prova disso € que diversos empreendimentos
existentes na Regido Administrativa de Aguas Claras ndo apresentam a Carta de
Habite-se, um licenciamento emitido pela administragcdo publica na conclusdo da
obra e posterior vistoria da fiscalizacdo do governo atestando que todos os

parametros foram cumpridos.

3.2 Divergéncias na aplicacdo dos instrumentos urbanisticos ODIR e ONALT

A cidade de Aguas Claras, assin como as demais Regibes
Administrativas regidas por Plano Diretor, apresenta todo o complexo legal quanto a
interpretacdo, aplicacdo e divergéncia da norma com ela mesma, com as demais
legislacdes vigentes, com o planejamento urbano e a realizada na qual a cidade se

apresenta.

A Lei Complementar n°. 90/1998 que aprovou o PDL de Taguatinga,
permitiu, para a Quadra 301 de Aguas Claras, a construcéo de no maximo 02 (dois)
domicilios por lote, e também o remembramento desses lotes unifamiliares. Porém,
0 que ocorre, por exemplo, € que as construtoras compram dois lotes que abrigariam
no maximo quatro domicilios, como estabelece a Lei?, e constroem uma edificacdo
com mais domicilios que o maximo permitido na propor¢cdo domicilios/lotes para
aguele setor. Entretanto, a Lei prevé condicBes especiais nas quais mediante
anuéncia das concessionarias de servi¢os publicos € permitido a construcdo além do
permitido por lote (02 domicilios/lote). Isso contribuiu para a especulagcédo imobiliaria
no setor, resultando na transformacdo da paisagem urbana prevista no

planejamento.

Atualmente é possivel identificar no local diversos condominios edilicios
com mais apartamentos que permitidos por lei. Ou seja, onde deveriam existir até
qguatro domicilios € possivel encontrar um edificio com até 40 apartamentos. O

equivoco na aprovacao dos projetos arquitetbnicos nesse caso esta relacionado a

* LC 90/1998 - PDL de Taguatinga - Secédo V — da quantidade maxima de domicilios por lote. Art. 86.
Fica estabelecida a quantidade maxima de dois domicilios por lote para os lotes anteriormente
destinados a habitacdo unifamiliar, conforme discriminado no Anexo VII. Art. 87. A quantidade
maxima de domicilios por lote, nos casos de remembramento de lotes ou naqueles cujo projeto
arquitetdnico englobe um conjunto de dois ou mais lotes contiguos, sera o somatério da quantidade
maxima de domicilios permitida para cada lote.
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interpretacdo da Administracdo Regional em se fazer valer da redacédo do paragrafo
anico do artigo 87 do PDL de Taguatinga no qual expressa:

Art.87

Paragrafo Unico - Fica permitida, em carater excepcional, quantidade
maior de domicilios nos casos mencionados no caput, subordinada a
permissao a anuéncia das concessionarias de servicos publicos do
Distrito Federal.

O que se observa na legislacdo que rege a Quadra 301 é que ndo ha
previsao de alteracdo de uso de habitacdo unifamiliar para habitacdo coletiva, muito
menos o entendimento de a intencdo ao permitir o remembramento visasse a
modificacdo do uso dos lotes que & existem, se assim fosse, a previsao de cobranca

de outorga onerosa de alterac&o de uso se aplicaria a esse setor especifico.

Assim, o mercado imobilidrio consegue ampliar as ofertas de habitaces
coletivas na Quadra 301 onde as normas de uso e ocupacdo do solo ndo as

permitiam.

O célculo da area de construcdo sujeita a aplicacdo da outorga onerosa
do direito de construir — ODIR resulta na diferenca entre a area de construcao
aprovada, tomada até o limite da &rea maxima de construcdo permitida, e a area de
construcdo obtida pela multiplicacdo da area do lote pelo coeficiente de
aproveitamento existente (basico). Os coeficientes de aproveitamento que se
referem a Aguas Claras estdo estipulados no artigo 73 no Anexo VIl da Lei
Complementar n°. 90/98 enquanto a aplicacdo das outorgas € regida pelos artigos
120 a 123.

A Lei n°. 2.105, de 08 de outubro de 1998, que dispde sobre o Cbdigo de
Edificagcbes do Distrito Federal; regulamentada pelo Decreto n° 19.915, de 17 de
dezembro de 1998, e ainda o Decreto n° 25.856, de 18 de maio de 2005, que altera
o Decreto n® 19.915/98, estabelece parametros urbanisticos para analise de projeto
arquitetébnico no ambito do Distrito Federal. Essa Lei especifica as areas que devem
ser contadas e desconsideradas para o calculo de area construida e computavel,

esta ultima determinante para o calculo da cobranca da outorga onerosa do direito
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de construir, e € nesse ponto que ocorrem as divergéncias no ato de registro de area

a ser cobrada a outorga por parte da Administracdo Regional.

Quanto ao uso urbano previsto para os lotes que compde a Regido
Administrativa de Aguas Claras, especificamente, para a Quadra 301, a Lei
Complementar n° 90, de 11 de marco de 1998, que cria o Plano Diretor Local de
Taguatinga, e também abrange a Regido Administrativa de Aguas Claras, define
como uma area destinada a habitacdo unifamiliar para coletiva. Porém, por conta da
especulacao imobilidria e divergéncias no entendimento da lei por parte dos técnicos
da &rea de andlise de projeto na administracdo regional é possivel encontrar nessa

guadra diversos lotes com habitac&o coletiva.

O que ocorre na Regido Administrativa de Aguas Claras é a divergéncia
na aplicacéo, pelos técnicos da Administracdo Regional, dos parametros previstos
nas legislacdes urbanisticas, no que diz respeito ao entendimento na incidéncia da
outorga onerosa de alteracdo de uso, nos casos onde o0 projeto arquitetdnico de
habitacdo coletiva é proposto para lotes remembrados, ou que ocupe lotes contiguos
com aumento do numero de domicilios aprovados excepcionalmente com base no
artigo 87, paragrafo Unico da Lei Complementar n°. 90/98, o que ocorre na Quadra
301, por exemplo, embora o artigo 123 da Lei Complementar n° 90/98 néo
estabeleca a cobranca da outorga apenas para os casos definidos no caput do artigo
87.

A partir desse panorama, tém-se algumas questdes a respeito das
divergéncias na aplicacdo dos instrumentos urbanisticos ODIR e ONALT, tais como
[1] Por que, na maioria dos casos, a Administracdo Regional ndo aplica as outorgas
onerosas previstas no Estatuto da Cidade, e por consequéncia ndo cobra essas
taxas dos interessados nos processos? [2] Até que ponto a deficiéncia na aplicacéo
e cobranca desses instrumentos urbanisticos estdo relacionados ao Cdédigo de

Edificacdes do Distrito Federal e demais legislacdes® que regulamentam as

® publicado no DODF n° 134, de 16 de julho de 1998: Decreto n° 19.436, de 16/07/98. Decreto n°
32.143, de 30/08/10 — DODF de 31/08/10. Alteracdo. Regulamenta a Lei n® 1.170 de 24 de julho de
1996, que “institui o instrumento juridico da outorga onerosa do direito de construir no Distrito
Federal" e alLei ° 1.832, de 14 de janeiro de 1.998, que "altera a Lei n°® 1170/96" e d& outras
providéncias. E Decreto n° 23.776, de 12/05/03 que regulamenta a Lei Complementar n.° 294, de 27
de junho de 2000, que institui a Outorga Onerosa da Alteracdo de Uso no Distrito Federal.


http://www.fazenda.df.gov.br/aplicacoes/legislacao/legislacao/TelaSaidaDocumento.cfm?txtNumero=32143&txtAno=2010&txtTipo=6&txtParte=.
http://www.fazenda.df.gov.br/aplicacoes/legislacao/legislacao/TelaSaidaDocumento.cfm?txtNumero=32143&txtAno=2010&txtTipo=6&txtParte=.
http://www.fazenda.df.gov.br/aplicacoes/legislacao/legislacao/TelaSaidaDocumento.cfm?txtNumero=32143&txtAno=2010&txtTipo=6&txtParte=.
http://www.fazenda.df.gov.br/aplicacoes/03%20-%20Lei%20Ordin%C3%A1ria%20DF/1996/Lei%201170%20-%20Institui%20o%20instrumento%20jur%C3%ADdico%20da%20outorga%20onerosa%20.htm
http://www.fazenda.df.gov.br/aplicacoes/03%20-%20Lei%20Ordin%C3%A1ria%20DF/1996/Lei%201170%20-%20Institui%20o%20instrumento%20jur%C3%ADdico%20da%20outorga%20onerosa%20.htm
http://www.fazenda.df.gov.br/aplicacoes/legislacao/legislacao/TelaSaidaDocumento.cfm?txtNumero=1832&txtAno=1998&txtTipo=5&txtParte=.
http://www.fazenda.df.gov.br/aplicacoes/legislacao/legislacao/TelaSaidaDocumento.cfm?txtNumero=32143&txtAno=2010&txtTipo=6&txtParte=.
http://www.sinj.df.gov.br/LeisComp/LeiComp2000/lc_294_00.html
http://www.sinj.df.gov.br/LeisComp/LeiComp2000/lc_294_00.html
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outorgas? [3] Existem equivocos na férmula de célculo de cobranca das outorgas?
Por qué? [4] Como o monitoramento e controle da aplicagdo e cobranga das
outorgas pelos 6rgdos competentes do Governo do Distrito Federal podem contribuir

para o ordenamento da cidade?

E possivel identificar alguns problemas encontrados no processo de
aplicacdo dos instrumentos de outorga onerosa com relacdo aos processos de

aprovacao de projeto e/ou de licenciamento de obra:

= Divergéncia nas legislacdes que regem a aprovacao de projeto arquitetonico.

= Areas consideradas computéveis x areas consideradas apenas para

o0 calculo de construcao.

» Dificuldade para realizacdo dos calculos de area — muitas vezes ocorre a
auséncia de memoria de célculo no processo, ele contribui para compreensao
do célculo. Existéncia de projeto mal cotados ou graficamente de baixa
qualidade técnica.

= Auséncia no processo de documentos (EIV, RIT, aval do COMAR, etc) que
sdo pré-requisito para aprovacdo de projetos de grandes demandas, como
supermercados, shoppings centers, etc.

» Rotatividade do corpo de analista de projeto de arquitetura na Administracao
Regional — cargos comissionados na maioria das vezes ndo composto por

técnicos da area de arquitetura.

» Grande de demanda de projetos para andalise e o reduzido corpo técnico

responsavel por analisar os projetos de arquitetura.

* A ndo cobranca de outorga onerosa esta diretamente vinculada a todos os

itens anteriores, pressao politica e empresarial.
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3.3 Recomendacfes do Ministério Publico quanto ao atendimento na aplicacao
dos instrumentos urbanisticos — ODIR e ONALT

O direito urbanistico é constituido pelos seguintes principios: a funcgao
social da propriedade urbana e cidade, o planejamento urbanistico, a justa
distribuicdo dos 6nus e dos beneficios na execugdo da politica urbana. Ele tem por
objeto atos e normas que “restringem o exercicio do direito de propriedade para
assegurar o desenvolvimento ordenado da cidade, regulando os espacos habitaveis
e buscando harmonizar o interesse do proprietario urbano com a preservacéo e
recuperacdo do meio ambiente natural e construido, de sorte a assegurar o bem-
estar de seus habitantes”.

A estrutura normativa € composta pelo Sistema Legislativo de
Desenvolvimento Urbano e Territorial do Distrito Federal, integrado pelo PDOT,
PDLs e demais normas urbanisticas e ambientais aplicaveis, de onde se extrai o
“conteudo juridico do principio da funcéo social da propriedade urbana, o qual esta
diretamente relacionado ao planejamento e controle da ocupacdo e uso do solo
urbano, voltados para o desenvolvimento sustentavel e ecologicamente equilibrado
da cidade, a adequada distribuicdo da populacéo e da atividade econdémica, bem
assim o fornecimento de infraestrutura compativel, com vistas a garantir, em ultima

analise, seguranca e qualidade de vida aos cidadaos”.

A Administracdo Publica deve se pautar pelos principios constitucionais
da legalidade, impessoalidade, publicidade, eficiéncia e moralidade, entre outros,
devendo exercer seu poder de policia na defesa do patriménio publico e urbanistico,

sob pena de responsabilizacéo por improbidade administrativa.

O Poder Judiciario e o Ministério Publico:

[...] exercem seu papel constitucional ao afastar do mundo juridico regras
gue contrariam a ordem urbanistica, muito embora as discussdes estejam
presas a aspectos formais (iniciativa do processo legislativo), sem adentrar
com profundidade no contelido das propostas. Esse fato tem favorecido a
manutencéo de leis de iniciativa do Poder Executivo, descontextualizadas
de instrumentos de planejamento urbano e que ndo se prestam a arrecadar
parte da valorizacéo para a coletividade. (LIMA, 2009)
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Segundo a decisdo judicial n° 2012.00.2.006872-8, refor¢cada pela
recomendacdo das Promotorias de Justica de Defesa da Ordem Urbanistica
(Prourb), expedida em 12 de julho de 2013, a Prourb expediu recomendacao a todos
os administradores do Distrito Federal apds o Conselho Especial do Tribunal de
Justica do Distrito Federal e Territorios (TJDFT) declarar constitucional o artigo 6°,
da Lei Distrital n° 294/2000, quanto a obrigatoriedade por parte da cada
Administracdo Regional que compde a estrutura do Governo do Distrito Federal de
cobrar a Direito de Construir (ODIR) e a Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso
(ONALT) para expedir alvara de constru¢do ou de funcionamento. Como a deciséo
judicial, transitada em julgado em 27 de maio, permite a cobranca retroativa, 0
MPDFT solicitou o levantamento aos administradores desde o ano da expedicéo da

lei distrital.

De acordo com os artigos relacionados a ODIR e a ONALT previstos no
PDOT (2009), o impacto da aplicacdo do coeficiente de aproveitamento maximo, ou
seja, tanto na infraestrutura urbana quanto no meio ambiente, a total utilizacdo do
espaco pelos proprietarios deve ser monitorada constantemente pelo poder
Executivo, como exercicio do seu poder de policia.

Cabe destacar que dentre as competéncias do Tribunal de Contas do
Distrito Federal, ele também atua junto as Administracdes Regionais para fiscalizar a
aplicacdo das outorgas onerosas e as formulas de calculo de compensacéo

aplicadas.
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CONCLUSAO

A importancia dos instrumentos urbanisticos no ordenamento da cidade é
de suma importancia para o desenvolvimento urbano equilibrado e pautado nas

funcdes sociais da cidade previstas na Carta Maior de 1988.

Atualmente € necessaria o0 trato da questdo da funcdo social da
propriedade avaliando até que ponto os instrumentos urbanisticos previstos no
Estatuto da Cidade alcancam seus objetivos, uma vez que a funcéo social da
propriedade pode nao ser atingida em funcdo dos parametros de ordenamento
urbano que, em alguns casos, ndo contribuem para aplicacdo de investimentos

publicos, nem melhores aproveitamentos dos meios urbanos.

A gestéo da cidade esta intimamente ligada ao poder de policia do Estado
em qualquer campo o qual seja se sua competéncia, a fim de se manter a ordem na

vivéncia em sociedade.

No caso da Quadra 301 em Aguas Claras foi possivel verificar que o
Plano Diretor Local de Taguatinga apesar de nado alterar objetivamente os usos dos
lotes unifamiliares para habitacdo coletiva, ha naquela regido forte especulagéo
imobiliaria que contribui para a expanséao vertical, divergindo do que foi planejado
quanto ao urbanismo. E uma regifio que requer uma atualizacdo a ser realizada
pelos 6rgdos competentes, através de estudos de impacto ambiental, urbanistico e
de mobilidade, prevendo a contrapartida da valorizacdo dos iméveis daquela quadra
a serem revertidos em infraestrutura - refor¢o na estrutura viaria, de redes de agua e

esgoto, etc.

Também destaca-se a importancia da competéncia dos orgdos do
governo em fazer prevalecer o interesse coletivo através do seu poder de policia
administrativa quanto a aplicagdo dos instrumentos urbanisticos, conforme a
legislacdo urbanistica vigente, e ndo se deixar levar pela pressdo do mercado
imobiliario, uma vez que nao é possivel mensurar com precisdo 0s reais impactos

provocados na estrutura urbana do Distrito Federal.

A ocupacéo do solo seja com fins construtivos ou instalacéo de atividades

econbmicas esta ligada a funcdo social da propriedade, como previsto no
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planejamento e gestdo urbano de um determinado espaco projetado. Cabe ao Poder
Publico a reordenacdo desses espacos desvirtuados, em funcdo da pressdo do
mercado imobiliario, através de revisdes nas legislacbes urbanisticas vigentes,
formulacdo de estratégias de intervencdo, explanacfes a sociedade sobre a
importancia desse controle e cumprimento normativo, para que alteragdes informais

na paisagem urbana néo prejudiquem a qualidade da cidade.

E possivel observar que a ocupacdo do solo urbano prevista no
planejamento vem esbarrando na realidade a qual o mercado imobiliario rege a
cidade. Mesmo com a existéncia dos instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto
da Cidade, se o Estado ndo agir com o seu poder de policia no controle urbano no
ordenamento da cidade sera muito dificil ter como resultado uma cidade na qual se

tenha sustentabilidade urbana.

Entdo, com a finalidade de inibir e coagir o desvirtuamento do cenario
urbano planejado é importante a atuacdo do Orgdo de fiscalizacdo do governo
através de acdes de fiscalizacdo no setor de industrias gréficas para coibir a
instalacdo de atividades sem o devido licenciamento, bem como propiciar o
desenvolvimento das atividades econdmicas de forma compativel com a legislacao

urbanistica.

7

Outro fator importante na ordenacdo da gestdo urbana € a revisdo do
Caddigo de Edificacdes do Distrito Federal junto ao Plano Diretor Local para que se
dirimam os impasses de compreensdo da aplicacdo dos instrumentos urbanisticos
por parte dos técnicos da area de analise de projeto. E por fim, é importante a
previsao legal especifica com os requisitos necessarios de qualificacéo técnica para

provimento dos cargos técnicos de analise e aprovacéo de projeto de arquitetura.

Portanto, € importante a atuacdo do Estado em diversas frentes que lhe
sdo competentes na gestao da cidade através do poder de policia em que ele esta
investido, fiscalizando e atuando na aplicacdo das normas urbanisticas, a fim de
recuperar 0S recursos sociais agadanhados por particulares e destina-los ao
fortalecimento da infraestrutura urbana. Uma vez que a melhoria na qualidade da
vida urbana esta intimamente ligada ao aperfeicoamento do planejamento e gestéo

urbanos e da apropriacdo pela sociedade dos instrumentos de politica urbana.
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