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Apresentacgdo

Em cotejo com as diretrizes desenvolvimentistas estabelecidas pelo Plano Salvador
500, o presente relatério é produto da andlise critica do atual Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano de Salvador, Lei Municipal 7.400/2008, prospectando algumas
sugestbes académicas com vistas a resultados de politica urbana que podem vir a ser

adotadas pelo municipio na elaboragdo da nova legislagcdo urbanistica da capital baiana.

Nesta linha, examina-se o atual macrozoneamento da cidade postulando a superacao
de uma divisao binaria, entre areas urbanizadas e areas de interesse ambiental, por um
modelo que responda aos multiplos desafios para uma cidade mais inclusiva, com mais
oportunidades; com garantias do direito a cidade, tutela sustentavel dos espacos

ambientalmente protegidos e com uma proposta consistente de desenvolvimento urbano.

Na sequéncia, passa-se a investigar o rol de instrumentos urbanisticos previstos no
Estatuto das Cidades, Lei Federal 10.257/2001, contrapondo ao elenco enumerado no atual
PDDU, enfatizando as contingéncias decorrentes da legislagdo municipal vigente. Os
instrumentos urbanisticos a serem contemplados na normativa soteropolitana devem ser
inteligentes, como resultado da inteleccdo dos caminhos para uma cidade inteligente e

criativa.

Enfatizando o desenvolvimento urbano a partir de um modelo de gestdo
participativa, que envolva a justa distribuicdo dos 6nus e bénus da urbanizacdo, como
realizacdo de oportunidades a livre iniciativa na dindmica urbana, o estudo progride na
dissecagdo dos instrumentos de cooperagdo entre entes publicos e privados na seara
urbanistica, trazendo a baila casos concretos pesquisado no ordenamento de diversos

municipios brasileiros.

O resultado desta observacdo, compatibilizada com o plano de crescimento planejado
de Salvador, é sintetizado na proposi¢cdo da “Operacdo Urbana Concentrada”, porquanto
contempla a exata ponderagdo entre a responsabilidade social do empreendedor no

desenvolvimento urbano e contrapartida idénea ao estimulo funcional do mercado privado.

Por fim, serd explorado o instituto do parcelamento do solo e da urbanizacdo
integrada, particularizando-se o regime juridico conferido ao condominio urbanistico.
Outrossim, analisar-se-4 a disposi¢cdo dos dados imobiliarios, urbanisticos e ambientais, com
vias de sua unificagdo de modo a simplificar o acesso as regras para implementagdo de

projetos de engenharia no territério urbano.
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SEGUNDA SECAO

Analise critica

1. MACROZONEAMENTO

O macrozoneamento € questdo urbanistica premente a ser considerada na nova
formatag&o instrumentos de politica urbana do municipio, o que envolve diretamente o

estabelecimento de politicas publicas® a serem aplicadas nas diversas zonas da cidade,

através da definicdo de suas macrozonas.

O atual plano diretor de Salvador, Lei Municipal 7.400/2008 estabeleceu, em seu artigo 131,

quanto ao macrozoneamento, uma divisdo binaria:

Art. 131. O macrozoneamento € o instrumento que define a
estruturacdo do territério em face das condi¢gdes do
desenvolvimento sodcio-econdmico e espacial do  Municipio,
consideradas a capacidade de suporte do ambiente e das redes
de infra-estrutura para o adensamento populacional e a
atividade econbmica, devendo orientar a Politica Urbana, no
sentido da consolidacdo ou reversdo de tendéncias quanto ao
uso e ocupacgdo do solo.

[...]

8§ 2° O territério do Municipio fica dividido em duas macrozonas,
delimitadas no Mapa 01 do Anexo 3 desta Lei:

| — Macrozona de Ocupacao Urbana;
Il — Macrozona de Protegdo Ambiental.

A divisdo da cidade em Macrozona de Ocupacdo Urbana e Macrozona de Protecao
Ambiental foi acertadamente criticada no Relatério de Caracterizagdo Atual apresentado pela
FIPE?. Isto porque tal diagramagéo ndo responde & complexidade do tecido urbano, nem o

projeta para uma cidade compacta: multifuncional, policéntrica, equivalente.

E certo que o macrozoneamento urbano releva ndo sé um diagnéstico da dinamica da
cidade; funciona como prognéstico para a realizagdo da politica urbana, em seus diferentes

niveis estratégicos.

! Neste caso, deve ser considerado todo o espectro alcancado pelas politicas ptblicas na garantia de
direitos fundamentais como salde, educagdo, seguranga, ndo se restringindo aos aspectos
reconhecidamente vinculados ao urbanismo como a moradia e mobilidade.

% FUNDAGAO INSTITUTO DE PESQUISAS ECONOMICAS. Relatério de Caracterizacio Atual. Disponivel em:
http://www.plano500.salvador.ba.gov.br/images/downloads/CARACTERIZACAO_DO_RELATORIO_ATUA
L.pdf. Acessado em:; 13 de julho de 2015.

P&g. 6 de 89

Rua Cel. Almerindo Rehem, 126. SI. 707, Ed. Empresarial Costa Andrade - Pituba
CEP: 41820-768, Salvador - Bahia — Brasil. Tel: +55 71 3037-8387
www.chezzilaw.com - contato@chezzilaw.com



Reconhecida a insuficiéncia do atual parametro binario de macrozoneamento, revela-
se adequada a sugestdao do mesmo relatorio FIPE, ao direcionar a revisdo “das macrozonas e
macroareas em funcéo dos estudos analiticos por eixos estruturadores, pela visdo estratégica

definida no Plano Salvador 500”.3

A macrozona de ocupagdo urbana, no atual plano diretor, é dividida, segundo o

artigo 132, em:

| — Macroéarea de Requalificagdo Urbana;

Il — Macroarea de Manutenc¢do da Qualidade Urbana;
11l — Macroarea de Reestruturagdo Urbana;

IV — Macroérea de Estruturacdo Urbana;

V — Macroéarea de Consolidag&o Urbana.

A macrozona de protecdo ambiental, por sua vez, segundo o artigo 153, em:

| — Macroarea de Conservacao Ambiental;
Il — Macroéarea de Protecdo e Recuperacdo Ambiental.

Salvo melhor juizo, este modelo binario proposto pelo atual PDDU, do que é urbano e
do que é ambiental, ndo reflete as inovag¢des advindas das cidades sustentaveis ao redor do
mundo®, cada vez mais propensas a articulagdo dos espacos verdes com o cenario de
ocupagdo urbana. Raz&o pela qual a superacdo do modelo vigente, que engessa as

possibilidades inovac¢des urbanisticas, faz-se necessaria.

Na Europa, cenario de concentragdes urbanas pardmetros em sustentabilidade,
sejam em grandes metropoles como Berlim ou Londres, cidades médias como Leipzig ou
Luxemburgo ou mesmo em vilarejos como Hallstatt na Austria, a ocupacdo harménica dos
espacos verdes e construidos saltam aos olhos dos transeuntes e das fotografias
panoramicas, a exemplo do Tiegarten e Hyde Park, situados nas capitais da Alemanha e

Inglaterra respectivamente.

A visao dualista entre a tutela do munus ambiental e o desenvolvimento urbano nao

compde o cenario das grandes metropoles neste novo século.

E preciso construir um plano de zoneamento sensivel aos espacos verdes ja
existentes em areas ocupadas, evitando que a peninsula soteropolitana seja reduzida a um
maci¢o urbanizado e a pequenas manchas de areas protegidas isoladas ao norte. Dito plano
de zoneamento ndo deve perder de vista, no entanto, a necessidade de preservar o0s

remanescentes florestais que existem nas fronteiras do municipio.

¥ FUNDAGAO INSTITUTO DE PESQUISAS ECONOMICAS. Relatério de Caracterizacio Atual. Op. Cit. p.193.
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E preciso que os mecanismos de desenvolvimento da cidade sejam realizadores de
uma tutela ao meio ambiente urbano, ndo a partir de uma Otica dualista, mas sim pelo

conceito de sustentabilidade.

O mapa soteropolitano é um convite ao desafio que ressalta o seu planejamento.

Note-se na figura abaixo a divisdo em macroareas:

Figura 01: Mapa do macrozoneamento de Salvador (Fonte: SUCOM)

A ilustracdo demonstra claramente o isolamento das areas de atencdo ambiental (na
cor verde), panorama que ratifica a insuficiente distribuicio proposta pelo

macrozoneamento.

Assim, o macrozoneamento ndo pode dividir a cidade entre o que é o que nédo é
verde; ndo se revela adequado o estabelecimento desta estratégia dialégica quando o

convite imperioso é o de contemplar mais verde a cidade posta.

Comentam-se a seguir as questdes mais sensiveis afeitas as macrozonas ora em

vigéncia da Lei Municipal 7.400/2008.
1.1 Panorama do SAVAM

Na Macrozona de Protecdo Ambiental, segundo a Lei Municipal 7.400/2008, fazem

parte de sua constituicdo as unidades de conservacdo e areas com grande restricdo de
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ocupacdo, dentre elas o Sistema de Areas de Valor Ambiental e Cultural — SAVAM,

disciplinado pelos artigos 213 a 247.
O art. 213 conceitua o0 SAVAM:

Art. 213. Fica criado o Sistema de Areas de Valor Ambiental e
Cultural, SAVAM, compreendendo as areas do Municipio do Salvador
que contribuem de forma determinante para a qualidade ambiental
urbana e para as quais, 0 Municipio estabelecera planos e

programas de gestdo, ordenamento e controle, visando a protecao
ambiental e cultural, de modo a garantir a perenidade dos recursos
e atributos existentes.

O SAVAM dividiu o municipio em dois subsistemas, um deles dedicado as Unidades
de Conservacao, bipartido internamente em: Unidades de Protecdo Integral e Unidades de
Uso Sustentavel, ambas relacionadas com a classificacdo determinada pela Lei Federal
9.985/2000, popularmente conhecida como Lei do Sistema Nacional de Unidades de

Conservagéo - SNUC®.

Apesar do diversificado rol previsto pelo ordenamento municipal no subsistema das
Unidades de Conservacgido no territério soteropolitano, as Areas de Protecdo Ambiental —
APAs sao as Unicas representantes desta categoria. Em razdo de sua relevancia, serao

adiante comentadas com maior detalhamento®.

JA no atinente ao Subsistema de Areas de Valor Urbano-Ambiental, o cenario é

distinto do acima apresentado, visto que o amplo rol desta categoria se faz representar tanto

® 0 PDDU repete, no artigo 216 a Lei Federal 9.985/2000:

Art. 70 As unidades de conservacgédo integrantes do SNUC dividem-se em dois grupos, com
caracteristicas especificas:

I - Unidades de Protec¢édo Integral;

Il - Unidades de Uso Sustentéavel.

8§ 10 O objetivo basico das Unidades de Protecdo Integral é preservar a natureza, sendo admitido apenas
0 uso indireto dos seus recursos naturais, com exceg¢do dos casos previstos nesta Lei.

8§ 20 O objetivo basico das Unidades de Uso Sustentavel é compatibilizar a conservacao da natureza com
0 uso sustentavel de parcela dos seus recursos naturais.

Art. 8o O grupo das Unidades de Protecdo Integral é composto pelas seguintes categorias de unidade de
conservacao:

| - Estacdo Ecoldgica;

Il - Reserva Bioldgica;

111 - Parque Nacional;

IV - Monumento Natural;

V - Refligio de Vida Silvestre.

Art. 14. Constituem o Grupo das Unidades de Uso Sustentavel as seguintes categorias de unidade de
conservacao:

| - Area de Protecdo Ambiental;

11 - Area de Relevante Interesse Ecoldgico;

111 - Floresta Nacional;

IV - Reserva Extrativista;

V - Reserva de Fauna;

VI — Reserva de Desenvolvimento Sustentavel; e

VIl - Reserva Particular do Patriménio Natural.

% Vide topico 1.3.
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no plano do ordenamento juridico - na subdivisdo de areas apresentadas pelo artigo 224" -,
como no plano do territério urbano em si, sobre o qual se nota a prevaléncia malha urbana,

ainda que em diferentes estagios de consolidacao.

Dai se depreende a auséncia de &reas ocupadas por unidade de conservacdo de
Salvador. Em termos de areas de valor ambiental, a maior parte das categorias no municipio
pertence as “Areas de Valor Urbano-Ambiental”’, as quais ja se encontram, inclusive, num

acelerado processo de antropizagao.

Uma vez tracado o cenério de caracterizagdo e distribuicdo territorial SAVAM, faz-se
mister enfatizar aspectos relevantes sobre as areas deste sistema, a saber: Espacos Abertos
De Recreacgéo e Lazer; Areas de Borda Maritima; APAs; APRNs e APCPs e Areas Arborizadas,
através de uma abordagem critica destacada, a ser deslindada nos préximos tépicos deste

relatorio.

1.1.1 Os Espagcos Abertos de Recreagdo e Lazer — vetor para o

desenvolvimento das cidades

Segundo o plano diretor de Salvador, Lei Municipal 7.400/2008, definem-se os ERLs

como:

Art. 241. Os Espacos Abertos de Recreacdo e Lazer sdo éareas
urbanizadas, dotadas ou nao de atributos naturais, destinadas ao
convivio social, ao lazer, a pratica de esportes e a recreagcdo ativa
ou contemplativa da populagcéo, compreendendo as subcategorias:

Este conceito de espaco publico é importante para responder a um grave problema

das grandes cidades ao redor do mundo, a segregacdo urbana e auséncia do direito a cidade,

consumada na falta de ocupacdo das ruas, pracas, parques e outros locais de convivéncia,
hoje esvaziados pela sensacdo de inseguranga que assola os centros urbanos, em especial no
Brasil, bem como pela falta de qualificacdo destes sitios, conforme informag¢des confirmadas

pelo documento “Reabilitacdo dos Centros Urbanos”, do Ministério das Cidades.®

Neste sentido, Carlos Leite ilustra em sua obra “Cidades Sustentaveis, Cidades

Inteligentes” a reocupacdo de uma das centralidades da cidade americana de S&o Francisco:

“A grande questdo que se coloca é: O que é mais sustentavel —
econbmica, ambiental e socialmente — na transformacdo das
metropoles contemporaneas: refazer os seus imensos territorios

71 — Areas de Protegdo de Recursos Naturais — APRN;

11 — Areas de Protecgdo Cultural e Paisagistica — APCP;

111 — Areas de Borda Maritima — ABM;

IV — Espacos Abertos de Recreacdo e Lazer — ERL e

V — Areas Arborizadas.

¥ BRASIL. Ministério das Cidades. Secretaria Nacional de Programas Urbanos Reabilitagio de Centros

Urbanos/Coordenacdo Geral de Raquel Rolnik e Renato Balbim - Brasilia: Ministério das Cidades,
dezembro de 2005.
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centrais rarefeitos com os paradigmas contemporaneos ou deixar a
cidade crescer de modo difuso ocupando areas distantes e pouco
urbanizadas (urban sprawl)? Acredito que o desenvolvimento
urbano sustentavel impde o desafio de refazer a cidade existente,
reinventando-a de modo inteligente e inclusivo.” (LEITE, 2012, p.6)

No caso de Salvador, as razdes para o esvaziamento dos centros urbanos sao ainda
mais evidentes, ja que a cidade destaca-se como uma das mais violentas do mundo segundo

ranking das Nac¢Bes Unidas:

“Um levantamento do Escritério sobre Drogas e Crime da
Organizagdo das Nacdes Unidas (ONU) aponta que Salvador é a 132
cidade mais violenta do mundo. A pesquisa toma como base o
ndmero de homicidios que aconteceram em 2012 a cada 100 mil
habitantes e inclui outras dez cidades no Brasil entre as 30
primeiras colocadas no ranking. Considerando apenas os municipios
brasileiros, a capital baiana fica na quinta posicdo, atras de Macei6
(52 na classificagcdo mundial), Fortaleza (72), Jodo Pessoa (92) e
Natal (122).”° (CORREIO DA BAHIA, 2014).

Por outro lado, mesmo num cendrio adverso, é possivel afirmar que a cidade ja

mostrou grande potencial de recuperacdo através dos projetos de reocupacdo das areas

publicas através da reforma de espacos publicos, a exemplo da requalificagdo da orla nos
trechos da Barra, Boca do Rio, Sdo Tomé de Paripe, Tubardo e, mais recentemente no Rio

Vermelho®. Acrescente-se, também, o projeto de reocupacgédo do Centro Antigo.™*

Na mesma linha, a atracdo de eventos que se incorporaram a rotina dos
soteropolitanos estdo contribuindo para mudar a percepcdo do cidaddo sobre sua cidade,
reestabelecendo o vinculo e pela sensacéo de pertenga ao espaco publico, € o que ocorre nas
experiéncias de cultura e gastronomia trazidas pelas feiras de bairro que ocorrem em

Salvador desde o ano passado'?.

% CORREIO DA BAHIA. Onu aponta Salvador como a 132 cidade mais violenta do mundo. Disponivel em:
http://www.correio24horas.com.br/detalhe/noticia/onu-aponta-salvador-como-a-13a-cidade-mais-
violenta-do-mundo/?cHash=ff626364eba34ba608de634b8bc26e76. Acessado em: 28.07.2015.

10 Estas intervencdes urbanas foram objeto de diversas matérias jornalisticas, algumas disponiveis nos
seguintes sitios virtuais: http://atarde.uol.com.br/bahia/salvador/noticias/1496129-parque-urbano-da-
orla-ganha-novo-projeto;  http://g1.globo.com/bahia/noticia/2015/03/barra-passara-por-nova-etapa-
de-obras-com-mudancas-no-transito.html.

' A reocupacdo do Centro Antigo foi noticiada por sitios de internet, a exemplo:
https://salvadoremfoco.wordpress.com/2014/12/12/o-centro-antigo-e-a-reocupacao-urbana-de-
salvador/

12 Estes eventos também foram noticiados por periédicos disponiveis na internet, a exemplo:
http://atarde.uol.com.br/bahia/salvador/noticias/1644487-feira-de-gastronomia-e-inaugurada-na-
pituba; http://www.agendacultural.ba.gov.br/2015/01/25/ruas-feiras-gastronomicas-e-culturais-
ocupam-0-espaco-urbano-de-salvador-25/.
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A partir destas primeiras experiéncias exitosas é possivel vislumbrar nos Espacos
Abertos de Recreagdo e Lazer um novo vetor de desenvolvimento das cidades através de

acBes que promovam sua reocupacao.

O estimulo a reocupacdo das centralidades precisa dialogar com a possibilidade de

um meio ambiente urbano sustentavel.

A adocdo de incentivos aos corredores ecolégicos como parte integrante do

planejamento urbano para as ERLs emerge como importante medida a ser proposta pelo

novo Plano Diretor. Estas zonas de transicdo dialogam com o clima de Salvador, face a
presenca rarefeita de arborizacdo em toda a malha urbana, onde as areas verdes sequer se
comunicam, prejudicando o conforto ambiental. Os corredores verdes cumprem o papel
fundamental de, onde possivel, colaborar com a manutencdo da biodiversidade e da

dindmica ambiental da regido.
Sandro D’Amato Nogueira define corredores ecolégicos como:

“Areas que unem os remanescentes florestais e possibilitam o livre
transito de animais e a dispersdo de sementes das espécies
vegetais. Isso permite o fluxo génico (transferéncia de genes de
uma populagdo para outra) entre espécies da fauna e da flora e a
conservagao dos recursos hidricos e do solo, além de contribuir para
o0 equilibrio do clima e da paisagem. Os corredores podem unir
Unidades de Conservacdo, Reservas Particulares (RPPNs), Reservas
Legais, Areas de Protecdo Permanentes (APPs) ou quaisquer outras

areas naturais®®..

Assim, ao estabelecer as macroareas, o novo PDDU filia-se ao conceito de
sustentabilidade ambiental colaborando com a conservacdo do meio ambiente da cidade e
contribui para a melhoria do planejamento urbano, na medida que implementa um
zoneamento menos disperso, facilitando a identificacdo das zonas ambientalmente

protegidas, bem como das suas medidas restritivas.

Na atual legislacdo, os ERLs sdo subdivididos em Pargues Urbanos e Espacos Abertos

Urbanizados e, no que tange aos desdobramentos de suas diretrizes, ambos sdo tratados de
maneira superficial, dando ao atual Plano Diretor um formato de protocolo de intenc¢des, sem

nenhuma vinculagdo com modelos préticos para implementacéo das ideias enumeradas.

1 NOGUEIRA, Sandro D’Amato e PINGITORE, Christiane. Dicionario de direito ambiental. Sdo Paulo:
Letras Juridicas, 2013, p.87.
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Importante salientar que estes Parques Urbanos nao se confundem com as Unidades
de Conservacgdo enumeradas no SNUC, haja vista tratar-se apenas de uma “area dotada de

atributos naturais, parcial ou completamente urbanizada”.

Assim, mesmo que ambas integrem o SAVAM, ndo ha confusdo de identidade entre
as unidades de conservagéo e os Parques Urbanos, porquanto este Ultimo representa um tipo
de ERL e por sua natureza é necessariamente urbanizado. Recomenda-se que o novo PDDU

faca esta separacdo com clareza, definindo o marco legal de cara area protegida.

Convém salientar que dentre os ERLs encontram-se espacos ja consolidados como
verdadeiros cartfes postais da cidade, seja para o publico externo, seja para os cidadaos que

desfrutam do seu tempo de lazer nos parques da cidade, tais como:

a) na categoria de Parques Urbanos: o Parque Zoo-Botéanico de Ondina, o Parque

Joventino Silva (Parque da Cidade) e o Parque Metropolitano de Pituacu.

b) na categoria de Espagos Abertos Urbanizados: o Parque do Dique do Torord, o
Parque Jardim dos Namorados, o Parque do Costa Azul e o recém requalificado Parque

Atlantico (antiga sede de Praia do Esporte Clube Bahia).

Analisando a localizacdo destes equipamentos fica patente que a maior parte deles
encontra-se na orla atlantica, na chamada “cidade alta”, chamando atencdo para a falta de

espacos similares no miolo e na orla da Baia de Todos os Santos.

Impende asseverar que o Plano Diretor atual, Lei Municipal 7.400/2008, prevé, no
artigo 243, |l e no artigo 245, |, respectivamente, um tratamento urbanistico adequado para

os Parques Urbanos e para os Espacos Abertos Urbanizados.

Contudo, o desenvolvimento urbano destes locais € comprometido pela falta de
especificagdo quanto as acgbes correlatas a consecucdo das diretrizes estabelecidas no bojo

do PDDU de Salvador, comprometendo a dindmica da cidade como um todo.

O Plano Diretor de Belo Horizonte, Lei Municipal n. 7.165/96 traz nos seus anexos
cronograma de investimentos e ac¢lBes vinculados a concretizacdo de suas diretrizes,

consubstanciando expressivo exemplo sobre o tema em comento:

ANEXO 111
CRONOGRAMA DE INVESTIMENTOS PRIORITARIOS
VI - PROGRAMA: PROGRAMA DE MEIO AMBIENTE
1° ano - Metas:
a) reforma e revitalizacdo de pracas na area central;

“vide artigo 243 Lei Municipal 8400/2008, a exemplo de diretrizes como elaboracio de plano
especifico, tratamento urbanistico e paisagistico, ado¢do de medidas de controle das invasdes e
implantacgdo de programas de recuperacado de areas degradadas.
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b) implantacdo ou reforma dos parques Caicara, Ecolégico do
Jatoba, Serra Verde, Orlando Carvalho Silveira, Ursulina Andrade
Melo, Renato Azeredo, Escola Jardim Belmonte, Mata das
Borboletas, Planalto, Alexandre Brandt, Dona Clara e Marcus Pereira
de Melo.

- Previsdo de Investimentos: R$ 4,6 milhdes

2° ano - Meta: implantagdo ou reforma dos parques Municipal Vila
Betania, Fernao Dias, Vescesli Firmino da Silva e Ageo Pio Sobrinho.
- Previsdo de Investimentos: R$ 200 mil

A busca por parcerias com o setor privado®®, através das contrapartidas envolvendo

operacdes urbanas genericamente consideradas revela-se eficaz instrumento eficaz de
gestdo das cidades no que se refere a concretizacdo das diretrizes estabelecidas no plano

diretor. Esta operacgdo conjunta sera mais detalhada nos itens 3 e 4 deste relatorio.

Oportunamente, repise-se que a regulamentacdo dos parques urbanos deve ser
aproveitada no sentido de, concomitantemente, instituir programas de fomento a adocéo e

conservacao destas areas.

Em Porto Alegre, a parceria entre o poder publico e o privado nesta seara é prevista
na Lei Complementar Municipal 618/2009, na qual o adotante recebe como contrapartida ao
servico ambiental a possibilidade de fazer publicidade no parque que adotar'®, revelando-se

atraente chamativo ao investimento do setor privado.

Na linha da gestdo participativa, sugere-se a utilizacdo de créditos com o poder

publico, por exemplo, advindos de agbes particulares voltadas ao incremento ou
implementacdo de estruturas urbanas, que poderiam ter como objetivo a facilitacdo das

transacdes com a municipalidade para o aumento do potencial construtivo dos terrenos.

E certo que a carta normativa municipal precisa estabelecer critérios de como isto
pode ocorrer, sem espagos para achismos ou sentimentos pessoais que questionem a

seguranca juridica dos empreendimentos na cidade formal.

O uso de argumentos importantes de tutela do direito ambiental urbano ndo pode ser
feita fora da disposicao legal, sob pena de afetar a vontade do privado em investir na cidade.
O que se quer é justamente fazer que a normativa urbana opere a favor da cidade, jamais

contra ela.

A titulo de exemplo temos o “Parque Urbano Beira-Mar” de Floriandpolis, a ser viabilizado pela iniciativa
privada nos seguintes termos: “A ideia é de estabelecer uma parceria publico—privada para a execugdo e
concessao do Parque Urbano Beira-mar. Ap0s a realizagdo de um processo licitatorio, a iniciativa privada
executara os projetos, obras e recebera a concessao de operagdo da marina, correspondente a parte do
projeto, além do estacionamento que havera no local.”(PREFEITURA MUNICIPAL DE FLORIANOPOLIS,
2015). Disponivel em: <http://www.pmf.sc.gov.br/noticias/index.php?pagina=notpagina&noti=14823>.
Acessado em:28.07.2015.

18 Art. 7° A adotante de equipamentos pUblicos ou de verdes complementares tera publicidade como
contrapartida pela adogédo, por meio de placa instalada no local adotado.
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Assim, os créditos para potencial construtivo ndo se resumiriam a operacdes
relacionadas a Transferéncia do Direito de Construir, mas a efetiva participacdo da iniciativa
privada no desenvolvimento do espago urbano. Para tanto, caberia ao Poder Publico a
elaboracado de célculo especifico a esta geracdo de créditos, a ser previsto no corpo do plano

diretor e especificada em legislagdo adjacente.

O novo PDDU precisa consubstanciar o uso desses espagos associados ao
desenvolvimento imobiliario e urbano. Projetos que vinculem parcelamento do solo e
incorporagdes imobiliarias que tenham por contraprestacdo a valorizacdo destes espagos

resultam num adicional de valor aos ativos imobiliarios da cidade.”
1.1.2 As Areas de Borda Maritima — superando paradigmas

Outro tipo de Area de Valor Urbano-Ambiental que merece destaque sdo as Areas de

Borda Maritima — ABM, assim definidas pelo PDDU, Lei Municipal 7.400/2008:

Art. 235. A Area de Borda Maritima, ABM, é a faixa de terra de
contato com o mar, compreendida entre as aguas e os limites por
tras da primeira linha de colinas ou macicos topogréaficos que se
postam no continente, em que é definida a silhueta da Cidade.

A reurbanizacdo de sua orla deve ser aspecto prioritario no Plano Diretor,

especialmente numa cidade conhecida pela extensdo de seu litoral’®, como é o caso de
Salvador. Sobre o tema, o atual PDDU pontua que neste espa¢o é definida a “silhueta da

cidade”.

Paradoxalmente, a ocupacdo desordenada das bordas maritimas transformou aquilo
que seria um atrativo da cidade num ambiente urbano manifestamente subutilizado haja
vista a proliferacdo de terrenos abandonados. Revela-se, entdo, além do descumprimento da
funcdo social da propriedade, uma orla pouco dindmica e permissiva a violéncia, aspectos

que a legislacdo urbanistica ndo pode deixar de tutelar.

O tema da reurbanizacdo da orla foi abordado pelo relatério de Caracterizacdo Atual
da FIPE, algumas das suas conclusfes geraram intensa discussao em torno de paradigmas
como a questdo da verticalizagdo, envolvendo aspectos sobre sombreamento das praias e

ventilacdo do espaco interno da cidade.

Tais questbes, em que pese complexas, devem ser enfrentadas e desmistificadas

para que ndo se perpetue uma orla desocupada, marginalizada e subaproveitada.

17 Algumas dessas iniciativas serdo abordadas no topico 3.

8 salvador possui quase 50km de extensdo de praias, segundo a Associagéo Brasileira da Indistria de
Hotéis — ABIH. Disponivel em: http://abihbahia.org.br/noticia/salvador-oferece-praias-para-todos-os-
tipos-de-atividades-durante-o-verao. Acesso em 04/08/2015.
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E cedico que uma medida, prima facie, tdo radical quanto a verticalizacdo da orla
aguca muitas opinides, na sua grande maioria contrarias, muitas delas equivocadas pelo
temor estereotipado em imaginar uma cortina de concreto erguer-se isolando a cidade do
mar. Entretanto, a exemplo do que explica Richard Florida, verticalizar ndo significa

necessariamente promover um crescimento uniforme de edificagbes com altos gabaritos.

Ao revés, alicercada em modernas técnicas arquitetbnicas, a verticalizacdo da orla é,

ndo somente possivel, mas salutar para o ambiente urbano, se realizada de acordo com

padrdes urbanisticos que priorizem a qualidade de vida em detrimento de um espago carente

de regulamentacéo.

Isto porque, ao projetar construcdes na orla que contemplem recuos e
espagcamentos entre construgfes adequados, bem assim adotem angulages que privilegiem
a circulagdo do ar, a cidade ter4 uma consideravel melhora em seu microclima!®, em termos

de sombreamento.

Neste sentido, uma legislacdo urbanistica que preveja a verticalizacdo da orla deve
preocupar-se com um limite de gabarito sustentavel, com limitacdes nas alturas das
construcdes litorAneas de forma a evitar o sombreamento na maior parte do dia, tomando-se

em conta as diferentes épocas do ano.

Saliente-se que um sombreamento interno bem planejado e adequado a estrutura
urbana colabora para a reducé&o do calor nas grandes cidades. Por 6bvio, tal sombreamento
realizado pelo concreto deve estar sempre combinado com o fomento a proliferagdo das
areas verdes, ndo sO responsaveis por criar sombras, mas por proporcionar conforto
ambiental na medida em que aumenta a umidade do ar e filtra poluentes, melhorando a

aprazibilidade do ambiente urbano.

Através de uma verticalizagdo responsavel, poderdo ser atingidos padrbes de
ocupacgdo da orla maritima que permitam aliar o desenvolvimento urbano com a boa gestao

do espaco publico, através da dinamizagéo desses locais.

Em Salvador, sugere-se a busca por uma ocupacao sustentavel das orlas maritimas,

reforcando a necessidade do incremento da dindmica urbana nestas regides. Este processo
deve observar ndo s6 cautelas na aprovacdo de projetos e na fiscalizagcdo das obras pela

prefeitura, mas também a revisado dos meios para incremento do potencial construtivo.

Ademais, saliente-se a necesséria previsdo no Plano Diretor da adequacdo do Codigo
de Obras e da Lei de Ocupacéo e Uso do Solo do municipio, de forma a englobar parametros

especificos de construcao nestes locais.

19 Vide relatério de caracterizacio atual FIPE, paginas 337-380.
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Acerca dos meios de majoragdo do potencial construtivo na orla atlantica de
Salvador, o atual PDDU, Lei Municipal 7.400/2008, prevé como unica possibilidade a

utilizacdo da outorga onerosa, sendo vejamos:

Art. 255. A Outorga Onerosa do Direito de Construir € o instrumento
pelo qual o Poder Publico Municipal, mediante pagamento de
contrapartida financeira a ser prestada pelo beneficiario, podera
autorizar a utilizacdo de potencial adicional construtivo superior ao
resultante da aplicacdo do Coeficiente de Aproveitamento Basico,
CAB, até o limite correspondente & aplicacdo do Coeficiente de
Aproveitamento Maximo, CAM, estabelecido pelo Plano Diretor para
a zona em que se localize o imovel.

8§ 2°Nas areas de Borda Maritima, representadas no Mapa 08 do
Anexo 03 desta Lei, a utilizacdo de potencial adicional construtivo
até o limite correspondente ao Coeficiente de Aproveitamento
Maximo, CAM, poderda ser exercido exclusivamente mediante a
Outorga Onerosa do Direito de Construir.

8§ 3° Nas demais areas do Municipio, que ndo as definidas no § 2°
deste artigo, a utilizacio de Outorga Onerosa do Direito de
Construir em um terreno ou lote sera limitada a 50% (cinquenta por
cento) do potencial adicional construtivo permitido para cada zona
ou corredor, devendo o restante ser exercido mediante o
instrumento da Transferéncia do Direito de Construir.

Resta patente, com as novas diretrizes da politica urbana, que a nova legislacdo nao

deve permanecer com esta restricdo, dada urgéncia em promover a reestruturacao

urbanistica deste sitio tdo importante para cidade. Restringir o aumento do potencial
construtivo na orla a um s6 instrumento dificulta a implantacédo de novos empreendimentos e

majora sobremaneira os custos dos projetos.

Acrescente-se, aqui, que diante do periodo de intensa fragilidade pelo qual passa a
economia do pais, é de premente interesse publico estimular a cadeia produtiva

especialmente no setor da construgéo civil e geracdo de empregos e servigos®.

Assim sendo, defende-se a abertura do rol de instrumentos de incremento do
potencial construtivo, inclusive incorporando, para além da Transferéncia do Direito de
Construir?, a possibilidade de uso de novas ferramentas urbanisticas como as contrapartidas

advindas das operacdes urbanas propostas por este relatorio.

1.2 Ocupacgdes irregulares no SAVAM

2 Em 2012, antes do impacto da crise econdmica, o jornal Tribuna da Bahia destacava a importancia do
setor na geracdo de postos de trabalho: “O setor da construcéo civil ainda foi apontado como o maior
gerador de empregos para a regido, com um aumento de 7,1%, porém, apesar do crescimento no
numero de vagas, a cidade ainda é lider no quesito desemprego.”.

21 Artigo 259 da Lei Municipal 7.400/2008. “A Transferéncia do Direito de Construir, TRANSCON, é o
instrumento pelo qual o Poder Publico Municipal poderd permitir ao proprietario de imével urbano,
privado ou publico, exercer em outro local, ou alienar, mediante escritura publica o direito de construir,
previsto neste Plano Diretor ou em legislagéo urbanistica dele decorrente [...]".
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Ainda no ambito da atencdo as &reas ambientalmente protegidas, vé-se que a

expansdo urbana, em especial relacionada aos assentamentos informais, vem ultrapassando
os limites definidos em lei, ocupando espagos vazios, ou ainda remanescentes florestais,

suprimindo vegetacao de maneira irregular.

Frise-se que a velocidade com que se proliferam tais invasdes dificulta uma atuacao
da fiscalizagdo do municipio em relagdo ao acompanhamento da degradacdo das &reas
preservadas. Como consequéncia, o mapeamento dos remanescentes de cobertura vegetal
tem se tornado obsoletos, demandando uma atuacgéo positiva do Poder Publico no sentido de
atualizar sistematicamente os mapas das regides que integram o SAVAM, incluindo o

estabelecimento de prazos no proprio PDDU.

Este movimento dos assentamentos informais em direcdo a periferia, alcangando
areas protegidas, com o espraiamento equivocado das cidades, ja foi verificado em outras

regides do pais como Sao Paulo:

“Os ambientalistas dirdo que a situacdo leva a um descabido mau
uso do planeta: areas urbanas consolidadas sem moradores e areas
periféricas de protecdo ambiental — que portanto, deveriam
permanecer desabitadas e desurbanizadas — sendo ocupadas por
favelas. Novamente, o caso de Sao Paulo é dramaticamente
sintomatico: milhées de pessoas vivem sem qualquer qualidade de
vida em favelas nas periferias, oficialmente &reas de protecao
ambiental, da Zona Norte (Serra da Cantareira, reserva florestal) e
Zona Sul (no envoltério de nossas represas).”?? (LEITE, 2012,
p.32).

Nao ha duavidas que as consequéncias deste povoamento desordenado e ilegal

revelam realidades dramaticas.

Como se nota do trecho supracitado, publicado em 2012, as consequéncias
ambientais suportadas pela sociedade paulista eram eminentes e, como amplamente

divulgado, esta prospeccao se confirmou no ano passado:

“As ocupagbes de moradia, realizadas de forma desordenada nas
regidbes de margem da Represa Guarapiranga, contribuem para o
agravamento da crise da agua em S&o Paulo. E o que diz a
consultora do Instituto Socioambiental, Marussia Whately, que
sobrevoou a regiao do reservatorio com a equipe do SPTV.

‘A gente tem uma piora da qualidade e na quantidade da agua, uma
vez que a alteragdo da bacia hidrografica, ou seja, tirar a
vegetacdo, colocar ocupacgédo, ou desmatar, leva muita terra pra
dentro da represa e faz com que a represa fique mais rasa, como a
gente esta vendo’, comentou Marussia.

Segundo ela, a qualidade da agua fica deteriorada por conta da
poluicdo que é lancada a &gua. ‘Essas ocupacdes ja existem héa
bastante tempo. Essa regido precisa urgentemente receber

22 LEITE, Carlos e AWAD, Juliana di Cesare Marques. Cidades Sustentaveis. Cidades Inteligentes:
Desenvolvimento Sustentavel num planeta urbano. Porto Alegre: Bookman, 2012.
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saneamento, receber ordenamento, pra que seja uma ocupacdo que
traga menos poluicdo pra represa’, disse™3. (PORTAL G1, 2014).

Tratando-se do cenério baiano, a situacdo de crise hidrica vivida no sudeste néo

parece ser uma realidade distante, sendo vejamos:

“Embora a situacdo da capital baiana ndo seja de crise - como em
Sao Paulo -, pois os reservatérios que a abastecem estdo com pelos
menos 70% da capacidade, problemas ambientais ameagam os rios
- e, consequentemente, as represas, que, a longo prazo, podem ser
afetadas caso solu¢des ndo sejam tomadas.

O rio Paraguagu - responsavel por 60% do abastecimento em
Salvador e regido metropolitana (RMS) - tem tido reduc&o do
volume de agua, causada por desmatamentos, incéndios florestais e
destruicdo de matas ciliares.

O Joanes e o lIpitanga, que respondem pelos outros 40% do
fornecimento de &gua na capital e RMS, enfrentam a poluicdo
causada por descarte irregular de lixo e esgoto. O Joanes ainda tem
o equilibrio comprometido pela extracéo ilegal de areia.”®* (JORNAL
ATARDE, 2015)

Visando preservar 0s mananciais que abastecem a cidade de Salvador, cabe a
municipalidade intervir no ordenamento destas areas, dentro de suas competéncias

constitucionais, razédo pela qual o macrozoneamento e, consequentemente, a necessidade de

uma definicdo adequada das macrozonas, reveste-se da mais alta relevancia.

Para tanto, algumas propostas pertinentes podem ser consideradas neste momento

de contribui¢des ao novo Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano.
1.2.1 APA Joanes Ipitanga

Uma das regides mais sensiveis encontra-se em torno do sistema de abastecimento
dos rios Joanes e Ipitanga, onde esta localizada a Area de Protecdo Ambiental-APA Joanes
Ipitanga, instituida pelo Decreto 7.596/1999, com zoneamento ecoldgico-econdmico

estabelecido pela resolucdo CEPRAM 2.974/2002.

Frise-se que esta zona, além de ser considerada como &rea de protecdo ambiental
estabelecida pelo Estado, hoje compde o macrozoneamento municipal como macrozona de
conservacdo ambiental e, como tal, € submetida a regras rigidas quanto ao uso e ocupacao

do solo. Assim, dispde o PDDU:

23 PORTAL G1. Ocupacdes desordenadas agravam crise no Guarapiranga, diz especialista. Disponivel em:
http://g1l.globo.com/sao-paulo/noticia/2014/10/ocupacoes-desordenadas-agravam-crise-no
guarapiranga-diz-especialista.html. Publicado em: 29 de outubro de 2014. Acessado em: 15 de julho de
2015.

* JORNAL ATARDE. Problemas ambientais ameacam rios da RMS. Disponivel em:
http://atarde.uol.com.br/bahia/salvador/noticias/1655085-problemas-ambientais-ameacam-rios-da-
rms-premium. Publicado em 25 de janeiro de 2015. Acessado em 15 de julho de 2015.
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“Art. 155. O ordenamento territorial na Macroarea de Conservagédo
Ambiental tem como objetivo a conservagdo da natureza,
compatibilizada, quando possivel, com o uso sustentavel dos
recursos ambientais.”

N&do obstante as restricbes emanadas do aparato normativo, a area vem sendo

ocupada e a cobertura vegetal progressivamente erradicada, restando muito pouco do antigo

remanescente, como mostra o mapeamento feito pela empresa Hydros a servi¢co do Governo
do Estado:

E imperioso destacar que a expansdo urbana neste local deve ser inexoravelmente

observada pelo legislador, sugerindo-se a criacdo de uma zona especifica com diretrizes
voltadas a reqgularizacdo fundidria e reurbanizacdo das ocupacdes ja consolidadas, bem como

a protecdo das matas ciliares e nascentes.

Nas especificidades deste zoneamento, a ocupacdo da area seria voltada ao
desenvolvimento urbano ordenado, conciliando interesses publicos e privados. Medidas
como, por exemplo, o fomento a instalacdo de empreendimentos para habitacéo de interesse
social, atrelados a agdes ambientais compensatérias como o estabelecimento de planos de
recuperacdo de areas degradadas — ex. PRADs com fito de recuperar a cobertura vegetal
irregularmente removida, seriam eficazes para recuperar os danos que o0 avango

desorganizado j& provocou®.

2% Sobre o tema: “A supressdo da mata ciliar em alguns trechos préximos de &reas urbanizadas e em
processo de ocupagdo espontédnea vem provocando a erosdo das margens e consequente assoreamento
da calha fluvial, contribuindo para o aumento da turbidez, alterando a qualidade das &guas dos rios
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Interessante acrescentar que, na Cidade de Sao Paulo, apesar do macrozoneamento
manter o perfil binario, a macrozona de protecdo e recuperacdo ambiental é subdividida em
quatro macroareas, desenhando um espectro mais detalhado do que o atual plano diretor de

Salvador que prevé apenas dois subgrupos.

Dentre estas macroareas, o plano diretor 2 paulistano prevé a “macroarea de
reducdo da vulnerabilidade e recuperagdo ambiental” cuja definicAo muito se assemelha a
regido em exame, caracterizando-a pela predomindncia de elevados indices de
vulnerabilidade socioambiental e prevendo objetivos como promoc¢do de urbanizagcdo e

regularizagdo fundiaria, construcéo de habitacdo de interesse social e protecdo ambiental.

dessa bacia hidrogréafica”. Fontes de Poluicdo e o Controle da Degradagdo Ambiental dos Rios Urbanos
em Salvador. Disponivel em: http://www.rigs.ufba.br/pdfs/RIGS vinl art3.pdf. Acesso em:
04/08/2015.

26 |ei Municipal 16.050/2014. “Art. 18 A Macroarea de Reducdo da Vulnerabilidade e Recuperagdo
Ambiental localiza-se no extremo da area urbanizada do territério municipal, e se caracteriza
pela predominancia de elevados indices de vulnerabilidade socioambiental, baixos indices de
desenvolvimento humano e assentamentos precarios e irregulares, como favelas, loteamentos
irregulares, conjuntos habitacionais populares, que apresentam diversos tipos de precariedades
territoriais e sanitérias, irregularidades fundiarias e déficits na oferta de servigos, equipamentos e
infraestruturas urbanas, ocupada predominantemente por moradias da populagdo de baixa renda que,
em alguns casos, vive em areas de riscos geoldgicos e de inundacao.

8§ 1° Na Macroarea de Reducgdo da Vulnerabilidade e Recuperacdo Ambiental a ocupacdo decorrente da
producéo publica e privada de baixa renda, a falta de investimentos publicos articulados entre si e a
irregularidade da ocupagdo resultam em véarias é&reas com baixa qualidade ambiental e
comprometimento da prestagdo de servi¢cos ambientais.

8§ 2° Os objetivos especificos da Macroarea de Redugdo da Vulnerabilidade e Recuperacdo Ambiental
sao:

| - fortalecimento das capacidades de protecdo social a partir de melhorias nas condicSes
socioambientais, de convivéncia e de acesso as politicas publicas;

Il - promocgao da urbanizacédo e regularizacdo fundiaria dos assentamentos urbanos precéarios,
dotando-os de servigcos, equipamentos e infraestrutura urbana completa e garantindo a seguranca na
posse e a recuperagdo da qualidade urbana e ambiental;

Il - construgcdo de Habitacdo de Interesse Social para reassentamento de populagdes
moradoras de areas de risco, de areas de preservagdo permanente, quando ndo houver outra
alternativa, e das que residem em assentamentos precarios na Macrozona de Protecdo Ambiental;

IV - articulagdo entre 6rgdos e entidades municipais e estaduais para garantir a conservagao,
preservacao e recuperagdo urbana e ambiental;

V - melhoria e complementacdo do sistema de mobilidade com a integracdo entre os sistemas de
transporte coletivo, viario, cicloviario e de circulacdo de pedestres, dotando-o de condi¢cdes adequadas
de acessibilidade universal e sinaliza¢des adequadas;

VI - minimizagdo dos problemas existentes nas areas com riscos geolégico-geotécnicos, de inundagdes e
decorrentes de solos contaminados e prevencédo do surgimento de novas situacdes de vulnerabilidade;

VIl - incentivo a consolidacdo das centralidades de bairro existentes, facilitando a implantagédo de
servigcos, comércios e equipamentos comunitérios;
VIII - compatibilizacdo de usos e tipologias para o parcelamento e uso do solo urbano com as

condicionantes geol6gico-geotécnicas e de relevo, com a legislacdo estadual de protecédo e recuperacao
aos mananciais e a legislacdo referente as unidades de conservacdo existentes, inclusive sua zona de
amortecimento;

IX - universalizacdo do saneamento ambiental, inclusive para os assentamentos isolados, em
especial os assinalados nos Mapas 6 e 7 anexos, respeitadas as condicionantes de relevo, geolégico-
geotécnicas, a legislacdo estadual de protegcdo e recuperagdo aos mananciais e a legislacédo referente as
unidades de conservacao existentes, incluindo sua zona de amortecimento;

X - protecdo, recuperacdo e valorizagdo dos bens e areas de valor histérico, cultural, religioso
e ambiental;

Xl - incentivar usos n&o residenciais nos eixos de estruturacdo da transformag¢do urbana e nas
centralidades de bairro, visando gerar empregos e reduzir a distancia entre moradia e trabalho.”
(grifamos)
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Pode-se notar, diante do exemplo apresentado, que as diretrizes apontadas para a
criacdo da nova (Macro)zona Joanes-Ipitanga vem sendo aplicadas pelos ordenamentos mais
atuais do pais, guardando consonéncia com a realidade de uma metrépole em expansao,

como é o caso de Salvador.

A nova legislagdo urbanistica deve refletir as necessidades extraidas da casuistica

soteropolitana, efetivando um regramento sustentavel a APA Joanes Ipitanga de forma a

promover a preservacdo do patrimdnio ambiental remanescente e conciliar as demandas por
um desenvolvimento habitacional que alcance as populagBes de baixa renda que vivem nos

seus arredores.
1.3 SNUCs e APAs — compatibilizacdo com o zoneamento

O novo PDDU devera harmonizar a disciplina de uso e ocupacdo do solo com as

restricdes exigidas pelas Unidades de Conservacdo da Natureza — UCs presentes no

municipio de Salvador.

Sobre este aspecto, a Lei Federal 9.985/2000 disciplinou os tipos de unidades de

conservacao, definindo-as, no seu artigo 2°, inciso |, como:

“espaco territorial e seus recursos ambientais, incluindo as &aguas
jurisdicionais, com caracteristicas naturais relevantes, legalmente
instituido pelo Poder Publico, com objetivos de conservacao e
limites definidos, sob regime especial de administracdo, ao qual se
aplicam garantias adequadas de prote¢&o”
Estas areas poderdo ser instituidas pela Unido, Estados ou Municipios. No territorio
de Salvador, consoante o cadastro nacional das unidades de conservagéo”, existem cinco

UCs sendo todas elas Areas de Protegdo Ambiental — APAs definidas por decretos estaduais?®.

O Sistema Nacional de Unidades de Conservacao classifica as APAs como espécies de
unidades de uso sustentavel, cujo objetivo explicitado no art. 7°, 82° da Lei Federal
9.985/2000 é “compatibilizar a conservacdo da natureza com o uso sustentivel de parcela

dos seus recursos naturais”.

Em outras palavras, estas zonas protegidas ndo sdo avessas a ocupacdo humana,
compatibilizando-se perfeitamente com as areas verdes urbanas, tuteladas em meio ao
delicado equilibrio entre a conservagdo do ambiente natural e a necessidade de expanséo

dos territorios antropizados.

Nesta linha, a propria concepgdo da APA, corrobora para esta relagdo entre homem e

natureza, senao vejamos:

%7 Disponivel em: http://www.mma.gov.br/areas-protegidas/cadastro-nacional-de-ucs/consulta-por-uc.
%8 550 elas a ja citada APA Joanes-Ipitanga, a APA Lagoa e Dunas do Abaeté, a APA Baia de Todos 0s
Santos, a APA Plataforma Continental do Litoral Norte e a APA Bacia do Cobre/S&o Bartolomeu.
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“uma area de ocupacdo humana, dotada de atributos abidticos,
bidticos, estéticos e culturais especialmente importantes para a
qualidade de vida e o bem-estar das popula¢gdes humanas, e tem
como objetivos basicos proteger a diversidade biolégica, disciplinar
0 processo de ocupagdo e assegurar a sustentabilidade do uso.”
(NOGUEIRA, 2013, p.42).

Como visto, o fato de Salvador abrigar areas de protecdo disciplinadas em ambito

estadual exige uma adaptacdo dos regramentos municipais e estaduais.

O atual Plano Diretor (Lei municipal 7.400/2008), no seu art. 156, |, determina que

as APAs em Salvador integrem a macroarea de conservagdo ambiental:

Art. 156. Integram a Macroarea de Conservacdo Ambiental:
| - as Areas de Protecdo Ambiental, APA, instituidas no territdrio de
Salvador pelo Governo do Estado da Bahia;
Entretanto, existe uma controvérsia acerca da demarcacdo destas &reas. O texto do
plano diretor ndo contempla a dualidade de regramento sobre as APAs estaduais, cujo plano

de manejo sobrepde-se ao zoneamento existente no municipio.

Cumpre salientar que a questdao deve ser analisada a partir do lastro de
competéncias definidas na ConstituicAo Federal, haja vista ser o instrumento juridico

supremo e adequado a deliberar sobre a divisdo de competéncias entre os entes federativos.

Perscrutando a carta magna, nao ha davidas que o legislador constituinte delegou ao
municipio a competéncia legislativa sobre assuntos de interesse local e executiva na

disciplina de uso de ocupac¢éo do solo, consoante expresso no art. 30:

Art. 30. Compete aos Municipios:
| - legislar sobre assuntos de interesse local;
VIl - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupacao do solo urbano;
Noutra margem, aos estados restou o que a doutrina chama de competéncia
residual®®, sendo aquela que remanesce apds serem excluidas todas aquelas expressas no

texto constitucional, a exemplo da norma citada acima.

Consequentemente, ndo ha sentido em admitir que o Estado, unilateralmente, defina
areas do municipio que deverdo sofrer restricbes de ocupacédo, ainda que seja dado a

qualquer ente federativo a possibilidade de instituir Unidades de Conservacao.

Com fins de assegurar a seguranga juridica nesta questdo, é de se considerar que o

PDDU, como norma regente do uso e ocupacao do solo, preveja atuacdo municipal junto ao

2 pentre elas destaca-se: MENDES, Gilmar Ferreira e BRANCO, Paulo Gustavo Gonet. Curso de Direito
Constitucional. 82 Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2013, p. 803.
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executivo estadual e aos conselhos gestores das APAs, no sentido de participar das

deliberacdes sobre as restricdes de uso do seu territério destas zonas de protecdo ambiental.
1.4 APCPs e APRNs — regulamentacéao por lei

Em seguimento a analise de pontos frageis a serem supridos pelo novo Plano Diretor,

destaca-se a necessidade de regulamentacao das areas de protecao cultural e paisagistica —

APCPs e das areas de protecdo de recursos naturais — APRNs, também sob o palio de

extirpar a inseguranca juridica.
As APCPs sao definidas no PDDU, pelo art. 229, como aquelas areas®°:

“destinadas a conservagédo de elementos significativos do ponto de
vista cultural, associados a memoria, pluralidade e diversidade de
manifestagbes e formas de expressdo das identidades da sociedade
local, e para a imagem ambiental urbana”.

Ja as APRNSs sdo conceituadas pelo o PDDU como é&reas “destinadas a conservacao de

elementos naturais significativos para o equilibrio e o conforto ambiental urbano”.

E cedico que o préprio plano diretor determina que as APCPs e APRNs ndo
expressamente por ele enumeradas sejam regulamentadas por lei préopria, respectivamente

nos artigos 227 e 230:

Art. 227. Sem prejuizo do enquadramento e delimitagdo de
outras areas por lei especifica, passam a constituir Areas de
Protecdo de Recursos Naturais, APRN, aquelas delimitadas no Mapa
07, integrante desta Lei, especificamente

Art. 230. Sem prejuizo do enquadramento e delimitacdo de outras
areas por lei especifica, sdo enquadradas como Areas de Protecdo
Cultural e Paisagistica, APCP, aquelas delimitadas no Mapa 07 do
Anexo 3, integrante desta Lei:

30 Tais areas, segundo o art. 229 da Lei Munipal 7.400/2008, compreendem:

I - sitios integrados por conjuntos monumentais ou monumentos individuais e seu entorno, de valor
histérico e/ou cultural reconhecido pela Unido, o Estado ou o Municipio;

Il - &reas com tipologias de edificacbes e ambiéncias de valor simbdlico e/ou significativo para a fixacao
da memoéria e a cultura da cidade, ou de um determinado grupo social, religioso ou étnico;

111 - &reas de interesse arqueolégico, constituidas por segmentos do meio fisico modificados pela agéo
humana segundo comportamentos culturalmente determinados e manifestacdes materiais que tém
potencial informativo sobre relagdes e processos socioculturais passados, incluindo:

a) os espacos em que h& superposi¢des de ocupacgdes;

b) conjuntos de edificios com unidade cronolégica e funcional, vestigios Unicos de dado momento de
construcéo histérica da cidade ou representantes de um determinado grupo social, religioso ou étnico;

c) locais identificados ou com probabilidade de existir no subsolo material indigena, com base em
noticias documentais e bibliograficas de aldeamentos indigenas, areas de antiga ocupacao colonial e pés-
colonial degradadas, ruinas, areas de eliminacdo de vestigios comprovadas;

IV - elementos de paisagem natural, como flora, formacdo geoldgica e geomorfoldgica, espelhos d’agua
ou outras condi¢8es naturais que configurem referencial cénico e/ou simbdlico.

Paragrafo Unico. As Areas de Protecdo Cultural e Paisagistica, APCP, deverdo incluir, no ato de sua
regulamentacgdo, o entorno paisagistico no qual deverdo ser preservadas as visuais do exemplar e/ou do
conjunto a ser protegido.
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O atual plano diretor de Salvador ndo traz nenhuma disposicao especifica no sentido

de estabelecer permissdes ou restricdes ao uso e ocupacdo dos territérios das APCPs e

APRNs, mas tdo somente instituiu, em seu bojo, algumas destas areas descrevendo as

diretrizes de gestdo para cada uma delas.

Estas areas de preservacdo do patrimdnio cultural e ambiental demandam uma

normatizacao especifica para a consecucao das diretrizes indicadas pelo PDDU.

Ocorre que, a pratica legiferante na capital baiana tem se mostrado omissa a esta
orientacado, deixando de estabelecer o regramento de algumas APCPs e APRNs sob o principio
da legalidade formal, o que resulta por dificultar a atuacdo dos proprietarios de imoveis
nestes locais e impedindo o crescimento urbano pelo entrave aos empreendimentos que

poderiam se instalar em seu entorno.

Evidenciando este cenario, treze das vinte e oito APCPs previstas no PDDU néo tem

regulamentacéo, excluidas as seis APCPs regulamentadas por leis especificas anteriores a Lei
Municipal 7.400/2008, bem como aquelas integrantes do SAVAM — Sistema de Areas de

Valor Ambiental e Cultural, normatizadas pela lei municipal 8.165/2000, sédo elas:
APCP do Morro do Gavazza
APCP do Morro Clemente Mariani
APCP da Encosta de Ondina/S&o Lazaro
APCP do Rio Vermelho
APCP Terreiro de Candomblé do Bate Folha Manso Banduquemqué;
APCP do Parque Historico de Piraja;
APCP Onz6 Ngunzo Za Nkisi Dandalunda Ye Tempo (Terreiro Mokambo);
APCP de Nossa Senhora de Escada;
APCP de Sao Tomé de Paripe;
APCP de Nossa Senhora das Neves, na llha de Maré;
APCP Jardim de Allah;
APCP da Praia dos Artistas;

APCP de Piata.
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A auséncia de regulamentacdo nos moldes corretos legais, além de gerar um grave
problema de inseguranca juridica sobre o uso e ocupacdo do solo de salvador, est4d em claro

desacordo com a lei de regéncia.

Repise-se que o PDDU exige que as APCPs e APRNs sejam instituidas por lei
especifica que contenha nao so6 sua delimitacdo, mas o regramento sobre o uso e ocupagao

do territorio.

Cabe ao novo PDDU suprir essa lacuna normativa.

Assim, sugere-se gue no texto do préximo plano diretor haja a obrigatoriedade de

que a lei de uso e ocupacao do solo detalhe criteriosamente as normas de uso e ocupacdo

das APCPs e das APRNs, como ja demonstrado pela Lei Municipal 8.165/2000, ao tratar das

restricdes envolvendo a regido da Encosta do Corredor da Vitéria:

Art. 7° Nas areas compreendidas pelas APR da Area de Protegio
Cultural e Paisagistica da Encosta da Vitoria aplicam-se as seguintes
restricdes:

| - fica proibido o desmatamento ou corte de arvores com caules
superiores a 15 cm (quinze centimetros) de diametro;

Il - o Executivo Municipal devera desenvolver um Plano de
Recuperacdo de Areas Degradadas para as encostas, visando sua
requalificacdo e integracdo com os teleféricos, os atracadouros e
instalagdes de apoio j4 existentes;

Il - fica proibida qualquer construgdo de qualquer novo
empreendimento, devendo as obras se limitarem a restauracdo e
conservacao das construcdes existentes.
Caso o legislador entenda que tal medida conferiria um carater muito especifico a
uma norma que preza por consignar orientagbes gerais, propde-se que o novo PDDU
condicione a vigéncia das restricdes especiais em areas de APCPs e APRNs a edicdo de

normas particularizadas.

E imperioso destacar que a clareza dos enunciados normativos ndo s6 colaboram
para a seguranca juridica, mas auxiliam na gestdo e na adogdo de medidas de compliance®

entre o mercado imobiliario e o Estado.

81«0 que significa compliance? O termo compliance tem origem no verbo em inglés to comply, que
significa agir de acordo com uma regra, uma instrugdo interna, um comando ou um pedido, ou seja,
estar em “compliance” é estar em conformidade com leis e regulamentos externos e internos. Portanto,
manter a empresa em conformidade significa atender aos normativos dos 6rgdos reguladores, de
acordo com as atividades desenvolvidas pela sua empresa, bem como dos regulamentos internos,
principalmente aqueles inerentes ao seu controle interno.” (LIRA, 2014) Disponivel em:
http://michaellira.jusbrasil.com.br/artigos/112396364/0-que-e-compliance-e-como-o-profissional-da-
area-deve-atuar .
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Também ¢é preciso que as poligonais tuteladas sejam devidamente revistas e
atualizadas. Nao raro, vé-se que ocupacgOes da cidade formal, ja consolidadas ha décadas,
sobrepfem-se em areas cuja normativa previa contrariedade para o uso verificado. Tal sorte

de previsdo é sobretudo in6cua, afetando a seguranca juridica de todos os stakeholders

municipes.

Dentre todas as areas do direito, o urbanistico e o ambiental estdo diretamente
ligadas ao crescimento imobiliario e, naturalmente, ao desenvolvimento das cidades. Estas
disciplinas destacam-se por motivar o ente privado a adocdo de boas praticas através de
uma gestdo preventiva de projetos de engenharia que ndo s6 atenda aos ditames legais,
como contribua para a construcdo de uma cidade mais justa e dindmica, agradavel para a

coletividade.

Para tanto, é necessario que as regras envolvendo a implementacdo de
empreendimentos nas diversas zonas da cidade estejam bem demarcadas, facilitando o

acesso a informacdo para os empreendedores, mormente aqueles que desenvolvem um

modelo de gestao responsavel, evitando entraves administrativos e judiciais.

1.5 Areas arborizadas — catalogacéo atual

Outro tema que merece ser abordado a luz do principio da seguranca juridica é a

catalogacdo das &reas arborizadas da cidade, visto a necessidade de um mapeamento

atualizado destas reqgides protegidas pelo atual plano diretor.

Nesta seara, o PDDU dispde:

Art. 246. Areas Arborizadas, AA, sdo areas edificaveis localizadas na
Macrozona de Ocupacgdo Urbana, dotadas de conjuntos de
vegetacdo em geral antropizados, que exercem as funcdes
ambientais de contribuir para a permeabilidade do solo, recarga dos
aquiferos, controle da erosao do solo e dos alagamentos, o conforto
climatico, sonoro e visual, a qualidade do ar e a imagem ambiental
urbana.

Para além da conceituacdo, o plano descreve uma série de restricdes ¥ a

edificabilidade nas areas arborizadas. Tais restricdes sao feitas de acordo com a catalogacao

32 Art. 247. Classificam-se como Areas Arborizadas, AA, aquelas representadas no Mapa 07 do Anexo 3
desta Lei, tendo como diretrizes:

| - restricdo a ocupacdo de encostas com declividade superior a 30% (trinta por cento), e
manutencao, recuperacao ou plantio de vegetagcdo adequada a sua estabilizacéo;

Il - recuperacéo e enriquecimento da vegetacéao, utilizando-se, preferencialmente, espécies nativas,
privilegiando as espécies arbdreas;

111 - atendimento dos seguintes critérios para implantagdo de empreendimentos:
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de tais éareas, levando em conta suas fungbes ambientais quem contribuem para o espaco

urbano.

No entanto, a falta de atualizacdo das zonas expostas a estas regras perpetua uma
catalogacdo obsoleta e ndo condizente com a realidade, mantendo rigorosas restricbes de
edificabilidade que se muitas vezes sdo faticamente desnecessarias. Tal conjuntura cria

sérios entraves aos empreendimentos urbanos desenvolvidos nestas regides.

Para que se tenha uma ideia da desatualizacdo do mapeamento da cobertura vegetal
da cidade, mencione-se que o Ministério Publico Estadual, em 2013, em Termo de
Compromisso firmado com a ADEMI, a Fundagdo José Silveira e entidades municipais no dia
29 de novembro de 2013., fez o mapeamento de todo remanescente de mata atlantica da
cidade através do Projeto Mata Atlantica. Nao obstante o esfor¢o do 6rgdo ministerial, dois
anos ap6s a conclusao dos trabalhos, ainda existem inconsisténcias entre os dados
registrados e a situagdo real dos terrenos da cidade, em grande parte devido a proliferagdo

incontida dos assentamentos informais.

Urge ressaltar, desta forma, a necessidade do PDDU adotar metas e propor um

sistema de atualizacdo continua dos mapas de zoneamento do municipio. Do mesmo modo,

€ necessario que a nova legislacao preveja mecanismos de compensacdo ambiental para a

edificacdo em areas arborizadas, permitindo a manutencdo da cobertura verde urbana em

tecidos ambientalmente sensiveis.

Assevere-se, ainda no campo das areas arborizadas, a oportunidade do legislador

municipal para desenvolver mecanismos de incentivos a ocupacdo sustentavel destas zonas,

movido pelo objetivo da protecdo ao patrimdnio ambiental e da melhora do clima da cidade,

proporcionado pelo refrigério trazido pelas coberturas verdes®:.
Espagos néo edificiveis precisam contar com contrapartidas criveis.

Timidamente, estes incentivos foram institucionalizados pela prefeitura através do

Decreto Municipal 25.899/2015 que criou o programa “IPTU Verde”, beneficiando com

a) manutencdo de percentual minimo de 50% (cinquenta por cento) de &area permeavel
continua;

b) preservacéo de 80% (oitenta por cento) da cobertura vegetal de porte, assim consideradas as
arvores com caules de diametro igual ou superior a quinze centimetros;

IV - quando se tratar de area publica, elaboracdo de projeto urbanistico, privilegiando a conservagéo
e valorizagdo dos atributos naturais, estruturando-a como espago de lazer e recreagdo, com a maxima
preservacédo possivel da cobertura vegetal e da permeabilidade do solo;

V - adogédo de medidas para reurbanizacdo ou relocagcdo dos assentamentos nas areas ocupadas
precariamente. (grifamos).

3% Mais informacdes: Revista Especialize On-line IPOG - Goiania - 62 Edigdo n® 006 Vol.01/2013 —
dezembro/2013. Disponivel em:
http://www.ipog.edu.br/uploads/arquivos/3474154c808305a9ba984df5faa037c2.pdf. Acesso em:
05/08/2015.
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descontos aqueles proprietarios que cumprirem rigorosamente a legislacdo ambiental e

urbanistica vigente®*.

Avancgando nesta perspectiva, é possivel sugerir 0 incremento do programa municipal

abrangendo descontos nos impostos de competéncia do Municipio (tais como IPTU, ISS e

ITIV) para imoveis cuja edificabilidade reste comprometida ou, por op¢do de seu
proprietario, devidamente enquadrados e com perfil ambientalmente sustentavel. Acredita-
se que esta medida além de fomentar a conservagdo dos espacos verdes, aqueceria o setor
imobiliario, haja vista que o ITIV representa um percentual consideravel na transferéncia de
propriedade imovel, além de dar aplicacdo as disposi¢cbes do Estatuto das Cidades (lei
10.257/01), sobretudo no sentido da promoc¢ao do acesso a uma cidade ambientalmente

sustentavel e democratica
1.6 Observacgdes adicionais

Outros cenarios deverdo ser abrangidos na definicdo de macrozonas. A necessidade
de integracdo viaria de regides com pouca dindmica urbana, ou mesmo os diferentes
potenciais de desenvolvimento identificados nas orlas da cidade sdo exemplo de aspectos

que o novo plano diretor deve tratar quanto ao macrozoneamento.

Anote-se, ainda, a relevancia do uso misto como instrumento viabilizador dos

beneficios de uma cidade compacta, como se pormenorizara a seguir. Levando-se em conta

a laténcia da verticalizagdo e o fomento a ocupacdo de areas centrais subutilizadas, a
convivéncia dos usos residenciais e nao residenciais representa ganhos na mobilidade urbana
e na saturacdo dos meios de transporte das cidades, proporcionando uma cidade mais

democratica e de melhor qualidade de vida.

Com éxito, o relatério de Caracterizagdo Atual FIPE afirma que o Plano Diretor deve
“considerar que a cada tipo de zona de uso devera ser individualizado um padrdo desejado
de uso e ocupacdo do solo”. Assim, tem-se que 0 uso esta intimamente ligado ao uso e
ocupacgéo do solo, além de outros fatores diversos, como taxa de permeabilidade, saturacéo

dos meios de transporte e fluxo de pessoas.

As zonas mistas, para as quais ndo ha indicacdo de normas especificas ou

excludentes pelas normas edilicias®®>, permitem a coabitacdo do uso residencial e comercial

34 Mais informacgdes: http://atarde.uol.com.br/bahia/salvador/noticias/1669165-prefeitura-lanca-iptu-
verde-que-concede-ate-10-de-desconto e
https://www.leismunicipais.com.br/a/ba/s/salvador/decreto/2015/2590/25899/decreto-n-25899-2015-
regulamenta-o-art-5-da-lei-n-8474-de-02-de-outubro-de-2013-e-institui-o-programa-de-certificacao-
sustentavel-iptu-verde-em-edificacoes-no-municipio-de-salvador-que-estabelece-beneficios-fiscais-aos-
participantes-do-programa-assim-como-o-art-5-da-lei-n-8723-de-22-de-dezembro-de-2014-e-da-
outras-providencias?q=IPTU%20verde .

% MEIRELLES, Op. Cit, p. 134.
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na mesma divisdo de zoneamento do espac¢o urbano. Assim, podem-se imaginar zonas da
cidade autossuficientes, com moradias, escolas, op¢des de lazer, hospitais, comércio e,

especialmente empregos.

Uma zona exclusivamente residencial impde a necessidade de uso de um transporte
individual ou publico para utilizagdo de um servico, localizado na zona comercial. O uso
misto, por sua vez, incentiva a locomo¢do a pé, ou por meios de transporte de curtas

distancias, por exemplo, bicicletas, diminuindo sensivelmente os congestionamentos.

Os beneficios do uso misto mostram-se ainda mais relevantes quando é possivel a
convivéncia da residéncia e do emprego. Evitam-se deslocamentos obrigatorios diarios e
diminui-se a saturacéo dos polos geradores de trafego, a favor de todos.

Incentivar e potencializar 0os usos mistos é viabilizar as cidades compactas,

sustentaveis e inteligentes. O recém-aprovado Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo/SP

admite e incentiva o uso misto, descrevendo-o como por¢Bes do territério em que se
pretende promover usos residenciais e ndo residenciais, inclusive no mesmo lote ou
edificacdo, com predominéncia do uso residencial, com densidades construtiva e demogréfica
baixas e médias.*®

O uso misto na maior metropole do pais é incentivado em praticamente todas as
zonas da cidade, segundo art. 27, XIIl, da Lei Municipal 16.050/2014:

Art. 27. De acordo com o0s objetivos e diretrizes expressos neste
PDE para macrozonas, macroareas e rede de estruturacdo da
transformacdo urbana, a legislacdo de Parcelamento, Uso e

Ocupagdo do Solo - LPUOS deve ser revista, simplificada e
consolidada segundo as seguintes diretrizes:
[--]

X111 - fomentar o uso misto no lote entre usos residenciais e
nao residenciais, especialmente nas areas bem servidas pelo
transporte publico coletivo de passageiros;

Trata-se, pois, de um fomento a um tipo de uso que leva a um adensamento
planejado, evitando prejuizos para os bairros e sobrecargas para o sistema viario local, ao
revés, que represente uma solugdo para o inchagco e a insuficiéncia do cenario atual de

mobilidade urbana.

Ao passo que reconhece as vantagens urbanisticas na adog¢do do usos residenciais e

nao residenciais simultaneos, a legislacdo urbanistica had de consolidar expressa previsao das

% Disponivel em: http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/zona-mista-zm/. Acesso em 23.06.2015.
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Zonas mistas, aptas a regularizar uma realidade desordenada, permissiva e sem previsao de

usos.

Importante esclarecer que embora atualmente as Zonas Predominantemente
Residenciais (ZPRs) nao proiba a instalacdo de comércios, inclusive pela utilizagdo da palavra
predominéancia, ndo exclusividade, tampouco apresenta estimulos para a atracdo de usos

multifuncionais.

A presenca de um comércio local nas ZPRs demonstra-se ndo apenas vantajoso, mas
necessario para a provocagdo de um dinamismo na cidade evitando a geragdo de trafego

com o movimento origem-destino.

O legislador deve fazer a previsdo de incentivos ao uso misto no plano diretor,

possibilitando a harmonizacdo dos usos residenciais e comerciais de forma regulamentada,

de modo a possibilitar todos os beneficios deste tipo de uso acima descritos.

Deve-se observar, necessariamente, que o0 uso e implantacdo de comércio nas ZPRs

deve ser planejado de forma compativel entre o comercial e 0o uso residencial local,

respeitando-se as densidades construtiva e demografica baixas.

Por isso, a nova legislagdo urbana de Salvador devera consolidar:

- a possibilidade de utilizagdo do coeficiente de aproveitamento maximo (CAM) para
empreendimentos comerciais em areas hoje mapeadas como Predominantemente

Residenciais (atuais ZPRs);

- 0 estimulo com redugéo de custos para empreendimentos mistos, sejam comerciais
em zonas residenciais (ZRs) ou residenciais em zonas de atracdo de polos comerciais

(centros urbanos);

- estimular o uso do home-office através de uma legislacéo vinculada a tributos como

0 ISS;

- regulamentar a outorga onerosa para alteracdo do uso, prevista no Estatuto das

Cidades até entdo ndo prevista na legislagéo soteropolitana;

- prever instrumentos urbanos que qualifiquem a intervencdo privada de grande e
médio porte com contrapartidas mistas em financeiras e melhorias urbanas, de forma a

desonerar o agente privado e realizar a fungéo social da propriedade e da cidade.

- zonear a cidade de modo a estimular a sua verticalizagéo e a desestimular o subuso
da propriedade privada, desprestigiando a horizontalizacdo dos espag¢os urbanos, como se

detalhara no préximo ponto deste relatorio.
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2. APLICAGAO DOS INSTRUMENTOS URBANISTICOS NO MUNICIPIO

2.1. Desapropriacéo para fins urbanisticos

A desapropriacdo para fins urbanisticos é instrumento urbanistico previsto no atual
PDDU®*" de Salvador como meio habil a viabilizar, dentre outros, a

- salubridade publica;

- a abertura, conservagcdo e melhoramento de vias ou logradouros publicos; a execucdo de

planos de urbanizacao;
- 0 parcelamento do solo, com ou sem edificacdo;
- o funcionamento dos meios de transporte coletivo;

- 0 aproveitamento de todo bem improdutivo ou explorado sem correspondéncia com as
necessidades de habitacéo, trabalho e consumo dos centros de populagdo a que deve ou

possa suprir por seu destino econémico;
- a construcdo de casas populares;

- as terras e aguas suscetiveis de valorizacdo extraordinaria, pela conclusédo de obras e
servicos publicos, notadamente de saneamento, portos, transporte, eletrificagdo
armazenamento de 4gua e irrigagdo, no caso em que ndo sejam ditas areas socialmente

aproveitadas;
- reloteamento, demolicdo, reconstrucéo, incorporacao.

Note-se que, em que pese sua localizacdo no texto refira-se aos instrumentos de

politica urbana do municipio, as previsdes de utilizacdo da desapropriacdo para fins

urbanisticos tratam-se, também, de modo de parcelamento do solo.

Isto porque, além de, explicitamente, a lei urbanistica mencionar “o parcelamento do
solo, com ou sem edificacdo”, as modalidades reloteamento, demolicdo, reconstrugdo e

incorporacao foram extraidas da Lei 6766/79 (Lei de Parcelamento do Solo Urbano).

O instrumento, porém, ndo teve lugar no capitulo de parcelamento do solo no atual

Plano Diretor de Salvador e tampouco goza de regulamentacao e efetiva implementacao.

A respeito da auséncia de regulamentacdo, necesséario trazer a baila a previsdo do

PDDU na Sec&o |11 Da Desapropriagéo para Fins Urbanisticos, de Area Contigua e por Zona:

3 Art. 254, Lei Municipal 7.400/2008.
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8 3° As desapropriagfes para fins urbanisticos deverdo ser objeto
de regulamentacgdo por Legislacdo Ordinaria Municipal, aplicando, o
Municipio, até que esta regulamentacdo ocorra, as disposi¢cdes da
Legislacdo referida nos artigos anteriores.

Nao houve, até o momento, lei ordinaria municipal que regulasse o instituto, estando
as hipoteses acima elencadas, dentre outras, submetidas as diversas e confusas orientacdes
do Decreto-Lei n°® 3.365/1941, da Lei Federal n°® 4.132/ 1962 e da Lei Federal n°
6.766/1979.

Essa auséncia de regulamentacdo gera séria lacuna e obstrui mecanismo da politica

urbana.

Primeiramente, ndo por acaso a orientacdo legal demanda uma lei municipal
regulatéria. A legislagdo municipal atende aos interesses locais e sua criacdo ocorre no

contexto especifico da cidade e suas demandas.

Submeter indefinidamente instrumento urbanistico tdo importante para a ordenacgéo
urbana a legislacdes federais sem especificacbes e desconexas com o contexto de Salvador é

permitir a perpetuacdo de um desfavoravel aproveitamento do espaco urbano.

Apés, é evidente a inseguranca juridica gerada caso seja analisada a exorbitante
quantidade de previsdes entre as trés leis federais acima citadas que regem as hipoteses de

desapropriacdo para fins urbanisticos.

Nao é possivel saber com clareza quais e quando aplicar os dispositivos referentes ao
instrumento, dada a auséncia de regulamentagéo uniforme. Quem arca com tal inseguranca
ndo é apenas o proprietario, mas toda a coletividade diante de um planejamento urbano

desconexo e sinuoso.

Faz-se necessario, pois, que o novo plano diretor estabeleca quantos e quais

regramentos especificos serdo utilizados para reger o instituto da desapropriacdo para fins

urbanisticos, a fim de dispor uma regulamentacéo uniforme e conexa, permitindo sua efetiva

implementacao.

Também é importante a previsdo de possibilidade de proposi¢cdo pelo particular de
iniciativa para concessdo de espacos publicos e projetos de desenvolvimento urbano que,
aliando-se a este instrumento de desapropriacdo urbanistica, possa viabilizar uma cidade

melhor aproveitada, prestigiando os beneficios da cidade formal.

2.2. Outorga Onerosa

Sabe-se que a Outorga Onerosa do Direito de Construir € o instrumento urbanistico

que concede ao empreendedor direito de construir acima do CAB, nas areas onde o CAM for
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maior, mediante pagamento de contrapartida ao Poder Publico Municipal, previsto no artigo

28 do Estatuto da Cidade e na Lei Municipal n® 7.400/2008, nos artigos 255 a 257.

A concessdo de potencial construtivo em direcdo ao CAM sera efetivada tendo em
vista os coeficientes e seus limites estabelecidos adequadamente a infraestrutura ja presente
no local e a politica de estimulo/desestimulo da densidade de ocupa¢do humana que pode

ser projetada para a area.

Sobre o instrumento da Outorga Onerosa no atual PDDU de Salvador, ha dois

aspectos sobre os quais é conveniente se debrucar.

Primeiramente, ha a necessidade de uma revisao conceitual da formula de calculo,

que na Lei Municipal 7.400/2008 era a seguinte:

Art. 257. A contrapartida financeira pela utilizagdo da Outorga
Onerosa do Direito de Construir é definida matematicamente pela
equacao:

CF= AT x (CAE - CAB) x VUP em que:

CF, é a contrapartida financeira a ser paga ao Municipio em moeda
corrente;

AT, é a area do terreno;

CAE, ¢é o0 coeficiente de aproveitamento utilizado no
empreendimento;

CAB, é o coeficiente de aproveitamento basico da zona em que se
localiza o lote ou terreno;

VUP, é o Valor Unitario Padrédo do terreno.

O atual plano diretor ainda define Valor Unitario Padrdao (VUP) como valor fixado pela
municipalidade, que serve de referéncia para o calculo do Imposto Predial e Territorial
Urbano, IPTU, devendo representar a valorizagdo atual de determinada fracdo do territério

municipal.

Por certo, frise-se que o0 municipio possui ampla margem de discricionariedade
quanto a elaboracdo da forma de célculo, conforme ensinamentos de José dos Santos
Carvalho Filho®8:

“ndo h4 prévia demarcacdo no Estatuto [da Cidade] para a fixagéo
da forma de calculo para a cobranca do valor devido pela outorga
do direito. Significa dizer que o Executivo e o Legislativo terao
ampla margem discricionaria para definir a referida formula”

% CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentarios ao Estatuto da Cidade. 4. ed. rev. atual. e ampl. Rio
de Janeiro: Editora Lumen Juris, 2011, p. 210.
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Valendo de tal discricionariedade, recentemente foi publicada a lei municipal
8.798/2015, que modifica a forma de calculo da contrapartida financeira da outorga onerosa
em Salvador, que passa a ser definida pela seguinte féormula:

CF = AT x (CAE - CAB) x CUB x CL em que:

CF = Contrapartida Financeira a ser paga ao Municipio em moeda

corrente;
AT = Area do Terreno;
CAE = Coeficiente de Aproveitamento utilizado pelo

Empreendimento;

CAB = Coeficiente de Aproveitamento Basico da zona em que se
localiza o lote ou o terreno;

CUB = Custo Unitario Basico de Construcdo (CUB) relativo ao
Projeto-Padrao R8-N, constante da Tabela elaborada pelo Sindicato
da Industria da Construcdo no Estado de Bahia - SINDUSCON-BA;
CL = Coeficiente de Localizacdo do imdvel, conforme distribuicdo
constante do Anexo

Unico a esta Lei.

Note-se que a nova legislagéo inseriu uma nova variavel para o célculo: o chamado

Custo Unitario Bésico de Construcao.

Tal forma de calculo, no entanto, nao apresenta uma formula que considere o Valor
Venal do terreno, constante do cadastro de cobranca do IPTU. A auséncia de tal valor
restringe do calculo o cdmputo do real valor do terreno, deixando de levar em conta as
peculiaridades do imével, como localizagéo, valorizagédo, fatores de interesse social, dentre

outros aspectos que ndo podem ser ignorados.

Isto porque, com o objetivo de realizagdo da funcdo social da propriedade, o

pagamento do solo criado mediante outorga onerosa deve variar conforme as circunstancias

locais, de maneira objetiva e justa para o empreendedor, o Municipio e o cidadao que precisa

realizar o direito de moradia.
A este pretexto, por exemplo, o Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo revisou para
baixo os valores da outorga e atrelou o fator de interesse social e o fator de planejamento

como critérios decisivos no valor a ser pago.

Plano Diretor de S&o Paulo, Lei Municipal n® 16.050/2014

Art. 117 A contrapartida financeira a outorga onerosa de potencial
construtivo adicional sera calculada segundo a seguinte equacéo:

C = (At/Ac) xV x Fs x Fp,

onde:

C - contrapartida financeira relativa a cada m2 de potencial
construtivo adicional;

At - area de terreno em m=2;

Ac - area construida computavel total pretendida no
empreendimento em m?2;
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V - valor do m?2 do terreno constante do Cadastro de Valor de
Terreno para fins de Outorga Onerosa, conforme Quadro 14 anexo;
Fs - fator de interesse social, entre O (zero) e 1 (um),
conforme Quadro 5 anexo;

Fp - fator de planejamento entre O (zero) e 1,3 (um e trés
décimos), conforme Quadro 6 anexo.

8§ 1° A contrapartida financeira total calcula-se pela multiplicacdo da
contrapartida financeira relativa a cada m2 pelo potencial
construtivo adicional adquirido.

Belo Horizonte é outro exemplo significativo a ser considerado quando leva em conta
o valor venal do terreno para calculo da contrapartida financeira da outorga onerosa, junto
com o fator de interesse social, através da seguinte formula de calculo:
Art. 14-E - A cobranga da Outorga Onerosa do Direito de Construir
obedecera a formula CT = (CP - CAb) x AT x V, na qual:

I - CT corresponde ao valor da contrapartida do beneficiario;

Il - CP corresponde ao Coeficiente de Aproveitamento praticado,
limitado ao CA maximo;

111 - CAb corresponde ao Coeficiente de Aproveitamento Basico;

IV - AT corresponde a area do terreno;

V - V corresponde ao valor venal do metro quadrado do
terreno.

Paragrafo Unico - Aos empreendimentos caracterizados como EHIS
sera aplicado o Fator de Interesse Social - FIS -, que constituira
redutor a ser aplicado ao resultado da equacdo prevista no caput
deste artigo, menor ou igual a 0,8 (oito décimos).

As formulas de célculo elaboradas pelas legislagbes acima acrescentam-se a
possibilidade de isencdo da cobrancga, prevista no art. 30, Il do Estatuto da Cidade. Segundo

o artigo, lei municipal especifica deverd determinar os casos passiveis de isencéo.

Além da isengd@o, o Municipio podera valer-se de fatores de redugédo como o fator de

interesse social, utilizado como redutor do calculo da contrapartida da outorga onerosa:

a) Na legislagdo de Belo Horizonte®®: empreendimentos habitacionais de interesse
social para familias de renda de 0 a 6 salarios minimos; equipamentos publicos e
equipamentos privados de interesse publico — variando de total isencdo do

pagamento da contrapartida até o fator redutor de 0,5.

%9 L ei Municipal n. 7.166/96. Disponivel em:
http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/files.do?evento=download&urlArgPlc=eixo habitacao resultado
votacao 20140531.pdf. Acesso em: 05/08/2015.
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b) No PDE-SP*’: habitacdo de interesse social; habitagdo do mercado popular; usos
institucionais e entidades mantenedoras sem fins lucrativos - variando de total

isencdo do pagamento da contrapartida até o fator redutor de 0,9.

Em ambas as legislacdes, as demais atividades que ndo se encaixem no rol elencado

de fator de interesse social possuem o fator de célculo igual a 1,0(hum).

Relativamente ao fator de planejamento, esta previsto no PDE-SP, e varia entre O e
1,3, segundo a macrozona entre que se encontre, seja de “estruturacdo e qualificacdo

urbana” ou de “protecéo e recuperacédo ambiental” e suas respectivas macroareas.*

Sobre o tema, os Cadernos Técnicos de Regulamentacdo e Implementacdo de
Instrumentos do Estatuto da Cidade, do Ministério das Cidades®*? apresenta interessantes

propostas de fatores de reducéo, de planejamento e de interesse social:

- fatores de reducdo, negociados politicamente. Este tipo de
fator pode variar no tempo, inclusive para permitir uma
implementacdo gradual da cobranca da OODC. Pode ser, por
exemplo, de 0,2 no primeiro ano, 0,4 no segundo ano e assim por
adiante, até alcancar 1,0 no quinto ano (o que equivale a ser
suprimido da férmula). Este fator permite uma transicdo para o
novo ambiente de planejamento urbano, com uma absor¢cdo mais
facil pelos diversos agentes envolvidos na dinamica imobiliaria da
cidade.

- fatores de planejamento, entendidos como incentivos para a
promocao de determinados usos. Este fator pode ser definido por
bairro ou regidao da cidade, e pode, inclusive, ser maior que 1,0 ,
quando se deseja limitar determinados usos. Em Sao Paulo, por
exemplo, sdo adotados para o bairro Jardim Paulista os fatores 0,80
para uso residencial e 1,10 para uso nao residencial.

- fatores ditos de interesse social que, de forma similar ao fator
de planejamento, tem a funcdo de incentivar certos tipos de
empreendimentos de especial interesse social, como escolas e
hospitais publicos. Recaem nesta categoria também os fatores
utilizados para promover a construcdo de habitacdo de interesse
social.”

“%| i Municipal n. 16.050/2014. Disponivel em:

http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/PDE lei final aprovada/QUADROS/PDF/PDE2013 S
UBST2 Quadro 5 %20Fator interesse social Fs.pdf. Acesso em: 05/08/2015.

*1'| ei Municipal n. 16.050/2014. Disponivel em:

http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/PDE lei final aprovada/QUADROS/PDF/PDE2013 S
UBST2 Quadro 6 Fator planejamento Fp.pdf, Acesso em: 05/08/2015.

4 FURTADO, Fernanda; BIASOTTO, Rosane e MALERONKA, Camila. Outorga Onerosa do Direito de
Construir: Caderno Técnico de Regulamentagdo e Implementagdo. In Colecdo Cadernos Técnicos de
Regulamentacdo e Implementacdo de Instrumentos do Estatuto da Cidade. Vol.1, Brasilia: Ministério das
Cidades, 2012.
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O novo PDDU de Salvador, por certo, precisa realizar o que o doutor José Afonso da
Silva chama de justa distribuicdo dos beneficios e 6nus derivados da atuacdo urbanistica®.
Tamanha importancia deste principio, foi consolidado como norma no art. 2°, IX do Estatuto
da Cidade (Lei Federal 10.257/2001). N&o seria dificil concluir que sem justica na formula de
célculo da outorga onerosa, ndo ha realizacdo do interesse social e publico, ndo h4 efetivacdo

do urbanismo social.

Desta forma, a utilizagdo deste instrumento estard alinhada com as peculiaridades
das diversas areas da cidade e para quais atividades o Poder Publico incentivara o

adensamento sem o0s custos ao urbanizador, seja privado ou de natureza publico-privada.

Neste sentido, apresenta como alternativas José dos Santos Carvalho Filho:

“Mas €& possivel supor que, dependendo das necessidades e
peculiaridades do Municipio, outras formas de contrapartida sejam
anunciadas. Pode a contrapartida ser consubstanciada pela doagéo
de alguma area privada para o governo municipal, ou pela partceria
em projetos sociais de habitagdo a comunidades de baixa renda. E
possivel fazer a contraprestagdo com a concordancia, pelo
beneficiario, para a transformacgéo da &rea de sua propriedade em
area de protecdo ambiental, com renudncia ao direito de
indenizacdo.”**

O Municipio de Belo Horizonte beneficiou hospitais através da Lei Municipal n°
10.630/2013.

A cidade de Belém assegurou aos empreendimentos destinados a popula¢gdes menos

ricas a isencdo do pagamento de outorga (Lei Municipal 7.877/1998).
Na mesma linha, o Rio de Janeiro isenta da cobranca de outorga onerosa o0s
empreendimentos comerciais e residenciais na area SAGAS, bairros Santo Cristo, Gamboa e

Saude (Lei Municipal Complementar 101/2009).

Outro importante conceito a ser implementado na cidade de Salvador é o da outorga

verde.

Como estimular que surjam projetos imobiliarios sustentaveis?

4 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62ed. rev. atual. Sdo Paulo: Malheiros, 2010, p.
45,
** CARVALHO FILHO, José dos Santos. Op. cit. p. 212.
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E certo que em termos de politica urbana ndo basta incentivar a ponta final da cadeia
através do IPTU verde. Os custos de construcdo para uma edificacdo sustentavel ainda sao
significativamente mais caros e, dada a op¢do ao empreendedor, é necesséario que a conta

feche para que novas tecnologias sejam introduzidas.

Na viabilidade econémico-financeira de um empreendimento, é recorrente o peso do
valor da outorga onerosa para o potencial adicional construtivo, dessa forma, salutar ao
poder publico o estimulo & iniciativa privada de adocdo de projetos sustentiveis com um
alivio significativo nas contas desse empreendimento através de uma outorga reduzida. A
outorga verde é o mecanismo eficiente para ofertar na cidade formal empreendimentos que
garantam melhoria na qualidade de vida das futuras gerac¢des; ndo s6 dos moradores mas de

todo seu entorno.

Neste contexto, a outorga verde vem sendo aplicada como fator de incentivo em
algumas normas municipais, a exemplo do art. 119 do Plano Diretor Estratégico de S&o
Paulo:

Art. 119. De acordo com o art. 31 da Lei n°® 14.933, de 5 de junho
de 2009, que instituiu a Politica de Mudanca do Clima no Municipio
de Sao Paulo, lei especifica devera estabelecer fator de
reducado da contrapartida financeira a outorga
onerosa paraempreendimentos que adotem tecnologias
e procedimentos construtivos sustentaveis, considerando,
entre outros:

| - 0 uso de energias renovaveis, eficiéncia energética e cogeracéo
de energia;

Il - a utilizagcdo de equipamentos, tecnologias ou medidas que
resultem reducdo significativa das emissdes de gases de efeito
estufa ou ampliem a capacidade de sua absorcdo ou
armazenamento;

Il - 0 uso racional e o redso da agua;

IV - a utilizagdo de materiais de construcao sustentaveis. (grifamos)

Diante de tais provocagdes, qual sera a proposta a ser adotada em Salvador?

Seja qual for o incentivo adotado, desconto, isengéo, os critérios para sua definicdo
serdo sempre urbanisticos e devem levar em conta a proporcionalidade entre a infraestrutura

existente e o aumento de densidade desejado em cada area.

Neste sentido, José Afonso da Silva opina sobre a adequada utilizagdo do instituto,

vinculado a critérios urbanisticos, afirmando que “é imprescindivel a vinculagdo do instituto
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com o zoneamento , sob pena de o solo criado se transformar em instrumento deformador

da cidade ou até em um simples meio de arrecadacéo de recursos financeiros.”*®

Assim, os incentivos através da outorga onerosa, inclusive a outorga verde, sua nova
féormula de célculo deverao estar em consonancia com este instrumento no sistema municipal
de planejamento urbano: contribuir para a regulagdo do mercado e complementar o
financiamento urbano, realizando a fungéo social da propriedade e da cidade, contribuindo
para o meio ambiente urbano sustentavel. E essencial que se consiga coordenar tais

necessidades da municipalidade com as vantagens ao setor privado.

Pelo quanto exposto, sugere-se que o calculo da contrapartida da Outorga Onerosa
mantenha a formula estabelecida pela Lei 7.400/2008 dividindo pelo Coeficiente de
Aproveitamento Basico e, entdo, aplicar-se os eventuais fatores social e de planejamento,

com seus respectivos multiplicadores:

AT x (CAE - CAB) x VUP
CF= x (fator social/de planejamento)
CAB

Arremate-se, por fim, que o uso da outorga onerosa ndo podera ser aviltante a ponto

de inviabilidade o0 uso econdmico do imével, em respeito a justa distribuicdo dos 6nus e

beneficios decorrentes do processo de urbanizagdo. E interessante, pois, que o plano diretor
estabeleca tal premissa, fixando um teto maximo para o pagamento da contrapartida da

outorga onerosa.

2.3. Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV

O Estudo Prévio do Impacto de Vizinhanga (EIV) € instrumento de politica urbana
que visa a tutela do bem estar social, materializado em documento técnico exigido por lei
municipal para a concessao de licengcas e autoriza¢gbes de construcdo de empreendimentos e

atividades publicas ou privadas em area urbana.

Segundo José dos Santos Carvalho Filho, “seu objetivo busca conciliar interesses

geralmente conflitantes, que s&o, de um lado, o interesse na realizacdo de construcdes e, de

** SILVA, José Afonso da. Op. cit. p.265.
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outro, o interesse daqueles que, por sua proximidade, sdo suscetiveis de sofrer os efeitos

daquela.™®

Assim sendo, o EIV é mecanismo de planejamento urbano de carater preventivo, na
modalidade de limitagdo administrativa ao direito de propriedade, tomada pelo Municipio de
maneira a salvaguardar o meio ambiente urbano em locais contiguos ou proximos a

determinadas obras ou empreendimentos.

A Constituicdo de 1988 conferiu bastante importancia & matéria urbanistica, tornando
o EIV instrumento de natureza juridica constitucional.*” O Estatuto da Cidade (Lei Federal

10.257/2001), por sua vez, regulou o instrumento nos seus artigos 36 e 37:

Art. 36. Lei municipal definira os empreendimentos e
atividades privados ou publicos em area urbana que
dependerdo de elaboracdo de estudo prévio de impacto de
vizinhanca (EIV) para obter as licencas ou autorizacdes de
construgdo, ampliacdo ou funcionamento a cargo do Poder Publico
municipal.

Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar os
efeitos positivos e negativos do empreendimento ou
atividade quanto a qualidade de vida da populacédo residente
na area e suas proximidades, incluindo a analise, no minimo, das
seguintes questdes:

| — adensamento populacional;

Il — equipamentos urbanos e comunitarios;

Il — uso e ocupacao do solo;

IV — valorizagdo imobiliaria;

V — geragédo de trafego e demanda por transporte publico;

VI — ventilagdo e iluminacéo;

VIl — paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.

Paragrafo Unico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes
do EIV, que ficardo disponiveis para consulta, no 6érgdo competente
do Poder Publico municipal, por qualquer interessado.

A exigéncia do EIV é, pois, incumbéncia do Poder Publico Municipal, para instalagdo
de obra ou atividade potencialmente causadora de degradacdo ao meio ambiente urbano,

ressalte-se, através de lei municipal.

O Estatuto da Cidade estabelece que cabe a lei municipal a definicdo sobre quais
empreendimentos e atividades sera exigido o EIV. A lei municipal &, pois, condicdo de
implementacao efetiva desse mecanismo, deixando claro que o estudo prévio é pressuposto

para a aprovacao da atividade pretendida, seja ela publica ou privada.

46 CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentarios ao Estatuto da Cidade. 4. ed. rev. atual. e ampl. Rio
de Janeiro: Editora Lumen Juris, 2011, p. 246.
*" Artigos 182 e 225 da Constituicio Federal.
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Ndo ha, no entanto, lei municipal especifica vigente em Salvador que preveja um

enquadramento adequado de guais empreendimentos serdo sujeitos ao EIV, contrariamente

ao que preceitua o Estatuto da Cidade.*®

O tema, que deveria ser tratado pela LOUOS, ndo possui regulamentagdo, o que gera
severa inseguranca juridica, ausente legislacdo que estabeleca critérios objetivos para definir
os empreendimentos e atividades privados ou publicos na area urbana que dependerao de

elaboracéo do EIV.

Além da inseguranca juridica, em termos praticos, o adensamento populacional,
associado a crescente demanda por empreendimentos e atividades no municipio podem, por
si, representar risco de dano grave e irreparavel ao interesse publico, na auséncia de lei

municipal que regule o EIV.

Dita auséncia de regulamentacdo e enquadramento tende a permitir que certos

empreendimentos guardem inteira e total incompatibilidade com o uso de imdveis vizinhos,

residenciais e comerciais, representando danos cruciais a coletividade e ao patrimbénio

cultural de Salvador.

Para fins de paralelo com experiéncias bem sucedidas de regulamentacédo do EIV,
pertinente se faz uma breve demonstracdo deste instrumento em algumas cidades
brasileiras, como maneira de testemunhar sua indispensabilidade, evidenciando seus

beneficios como meio de ordenacdo do meio ambiente urbano.

Relevante, pois, € o exemplo do EIV na cidade de Belo Horizonte, instituido por seu
Plano Diretor, Lei 7.165/96, quando alterado pela Lei n® 9.959/10. A regulamentacéo legal
do EIV na capital mineira permitiu tracar as diretrizes que visam mitigar os potenciais
impactos negativos que venham a ser gerados por empreendimentos ou atividades, em
especial aqueles ligados a Copa do Mundo. O plano diretor no municipio prevé, em seu artigo
75, a criagdo das chamadas areas especiais dentro da cidade, em que sdo necessérias
politicas fiscais e de intervencéo diferenciadas, como a regido da Pampulha, zelando por um
meio ambiente urbano planejado e organizado, e trazendo beneficios para a cidade como um

todo, na medida em que sdo minimizados os efeitos negativos das construgdes.

Outro exemplo expressivo é o da cidade de Sao Paulo, que dispde sobre o Relatério

de Impacto de Vizinhanca (RIVI) através do decreto n® 34.713/1994, que foi alterado por

*® por conta da acdo de declaracio de inconstitucionalidade promovida pelo Ministério Pablico da Bahia,
o0 artigo 100 da Lei Municipal 8.167/2012 teve eficdcia mantida apenas para os incisos | e IV, na
exigéncia de realizagdo do EIV, como se comenta a seguir.
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dois decretos posteriores, em 1996 e 2006. Além disto, foi encaminhado a Camara o Projeto
de Lei n. 414/2011 para disposi¢cdo sobre o Estudo de Impacto de Vizinhanca e seu
respectivo relatorio (EIV/RIVI), pelo qual foram realizadas audiéncias publicas em 2013, na
qual se concluiu acerca da importancia de matéria legislativa sobre o EIV em prol de um
crescimento ordenado e sustentavel. O novo PDE de Sao Paulo, assim como o atual PDDU de
Salvador, estabelece que lei municipal definira os empreendimentos, atividades e
intervengdes urbanisticas, publicos ou privados, que deverdo ser objeto de EIV e RIVI

durante o seu processo de licenciamento urbano e ambiental.*®

O municipio do Rio de Janeiro, apesar de néo ter legislacdo especifica sobre o tema,
constituiu grupo de trabalho, através do decreto 37.620/2013 para elaboragdo de projeto de

lei para a elaboracéo do EIV e do RIVI (relatério do estudo de impacto de vizinhancga).

A titulo de complementacéo, insta citar como bons exemplos o municipio de Santos,
que prevé regulamentacdo do EIV na Lei Complementar n. 793, de 14 de janeiro de 2013; o
municipio de Joinville, na lei complementar n® 336, de 10 de junho de 2011, e 0 municipio
de Niterdi, lei 2.051/2003.

Imperioso destacar que as mencionadas leis fazem referéncia aos aspectos exigidos
no artigo 37 do Estatuto da Cidade, quais sejam: adensamento populacional, equipamentos
urbanos e comunitérios, uso e ocupacdo do solo, valorizagcdo imobiliaria, geracdo de trafico
de demanda por transporte publico, ventilagdo e iluminagdo, paisagem urbana e patriménio
natural e cultural. Isto porque tais requisitos ndo estdo contextualizados pela legislagdo

federal, cabendo ao Municipio fazé-lo.

Sobre o tema, o TJ-SP pronuncia-se pela necessidade de regulamentacéo do EIV por

parte da Municipalidade:

Direito de vizinhanga. Nunciacdo de obra nova. Via publica.
Aumento de fluxo de wveiculos e pessoas no local e
comprometimento da seguranca em raz&do da abertura de portdo de
acesso ao prédio construido pela ré. Hipdteses nao previstas nos
incisos do artigo 934, do Cdédigo de Processo Civil. Falta de interesse
de agir. Ocorréncia.Direito de vizinhanca. Nunciacdo de obra nova.
Auséncia de elaboracédo de Estudo de Impacto de Vizinhancga.
Ofensa as disposi¢cdes contidas nos artigos 36 e 37, do
Estatuto das Cidades. Legitimacdo ativa para a causa
exclusiva da Municipalidade. Lei complementar que,
ademais, nao foi regulamentada pela propria Prefeitura
Municipal de Sao José dos Campos. llegitimidade ativa para a
causa dos autores. Ocorréncia. Extingdo da agdo sem resolucdo
do mérito. Exegese do artigo 267, VI, do Cdédigo de processo
Civil.Direito de vizinhanca. Nunciacdo de obra nova. Pleito a ser

49 PDE-SP, Lei Municipal 16.050/2014, art. 151 e seguintes.
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deduzido pela ré em reconvencdo. Realizacdo de pedido
contraposto. Conhecimento. Admissibilidade, posto que observado o
principio da ampla defesa e do contraditério.Direito de vizinhancga.
Nunciacdo de obra nova. Aprovacgédo do projeto pela Municipalidade.
Ocorréncia. Regularidade da obra. Reconhecimento. Acdo de rito
especial. Inaplicabilidade das disposi¢cBes relativas as medidas
cautelares. Reconhecimento da responsabilidade processual objetiva
prevista no artigo 811, do Coddigo de Processo Civil.
Inadmissibilidade.Direito de vizinhanga. Nunciagdo de obra nova.
Danos materiais. Prejuizos decorrentes da paralisacdo da obra,
periodo em que houve pagamento dos trabalhadores e atraso no
cronograma. Onus da prova atribuido a ré. Demonstracdo dos danos
materiais. Inocorréncia. Indenizacdo indevida.Direito de vizinhanca.
Nunciacdo de obra nova. Danos morais. Publicacdo de noticia em
jornal local. Narrativa acerca da confusdo no local em razdo da
abertura do portdo de acesso. Inexisténcia de juizo de valor acerca
do ato praticado pela ré. Informes atribuidos aos autores. Nao
comprovacgado quanto a fonte da noticia. Abalo & imagem da ré. N&o
comprovacgéo. Indenizagdo indevida.Apelo dos autores improvido,
com alteragdo da parte dispositiva da sentenca, recurso adesivo da
ré improvido.

(TJ-SP n°® 9118345-88.2008.8.26.0000, Relator: Rocha de Souza,
Data de Julgamento: 19/01/2012, 322 Camara de Direito Privado)

No relatério de dito julgado, o relator esclarece a relacdo necessidade de
regulamentacdo do EIV através de lei e o poder do Municipio de cobrar do particular o

cumprimento da norma:

E que a ré cuidou de trazer aos autos legislagdo municipal que
aprovou e instituiu o Plano Direito de Desenvolvimento Integrado
(PDDI) do Municipio de Sao José do Campos, dele continente
previsdo no sentido de que “O Municipio devera instituir e
regulamentar os critérios para exigéncia e elaboracdo de Estudo de
Impacto de Vizinhanga EIV, na forma e aspectos estabelecidos pela
Lei Federal n® 10.257 de 10 de julho de 2001, e suas eventuais
alteracdes” (artigo 78, da Lei Complementar n® 306/06 fls. 180).

Ocorre que, conforme certificado pelo Diretor do Departamento da
Secretaria de Planejamento Urbano, “Atualmente estamos fazendo
estudos com a finalidade de elaborar a regulamentacdo que tratara
das atividades passiveis de elaboracdo do Estudo de Impacto de
Vizinhanca; do seu conteudo, da andlise; das medidas
compensatorias etc” (fls. 149).

A propria Lei Complementar n® 306/06 previu em seu artigo 78 a
necessidade de regulamentacdo dos critérios para exigéncia e
elaboragdo do Estudo de Impacto de Vizinhanga. Entretanto, ndo
foram adotadas pelo poder publico providéncias especificas para
referida regulamentacdo, e s6é a Municipalidade competia fazé-lo, e
0 particular ndo é obrigado a fazer algo, ou deixar de fazer, sendo
em virtude de lei, conforme principio insculpido na Constituicéo
Federal. Aos autores sequer é dado pleitear atuacdo concreta da
Municipalidade, eis que o poder publico ndo pode exigir do particular
cumprimento de norma que sequer foi regulamentada.
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Visto tal quadro, cabe ao municipio suprir esta omissao legislativa, sem a qual a perspectiva
de um desenvolvimento sustentavel da cidade fica obstado. O referido Obice advém da
dificuldade encontrada na atuacdo do poder publico municipal no sentido de evitar que
determinados empreendimentos prejudiquem a cidade estruturalmente, sobretudo por se
omitir na regulamentacado deste importante instrumento, previsto no Estatuto das Cidades de

forma cogente (art. 36 do Estatuto).

E certo que o EIV devera ser invocado para empreendimentos realmente impactantes — de
significativo potencial impacto — na sua localidade, ndo sendo admissivel concorréncia de

instrumentos compensatoérios para ndo afetar a seguranca juridica de se investir na cidade.

2.3.1. Atual conjuntura legislativa do Estudo de Impacto de Vizinhanca em

Salvador

Atualmente, a lei municipal 7400/2008, plano diretor vigente em Salvador, prevé o
Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV e seu respectivo Relatdrio de Impacto de Vizinhanca
— RIVI no artigo 271, nos casos de empreendimentos ou atividades que possam afetar a

qualidade de vida da populacao circunvizinha.

Prevé, ainda, que o EIV sera executado de forma a contemplar, no minimo, o
adensamento populacional, a demanda de equipamentos urbanos e comunitarios, alteragdes
no uso e ocupacdo do solo, a valorizagdo imobiliaria, geracdo de trafego e demanda e
transporte publico, ventilagdo e iluminagdo natural, alteracdes na paisagem, poluicdo

ambiental e sonora e risco ambiental urbano.

O plano diretor delegou, no seu artigo 273, que a lei de Ordenamento do Uso e
Ocupagdo do Solo — LOUOS cabera a regulamentacdo do EIV®°, com o estabelecimento dos
empreendimentos e atividades os quais estardo sujeitos ao estudo, bem como sua

classificagdo, componentes obrigatérios, prazos e procedimento.

Sabe que Acdo Direta de Inconstitucionalidade declarou a Lei 8167/2012

parcialmente inconstitucional, fazendo com o que o Municipio de Salvador passasse a

50 O préprio plano diretor, em que pese tenha delegado & LOUOS a regulamentacéo do EIV, dispensou-o,
no paragrafo terceiro do artigo 271, de constru¢des com area inferior a 3.500m2(trés mil e quinhentos
metros quadrados) destinadas as atividades promotoras da educacdo e do saber, bem como templos
religiosos e atividades associativas. Ainda, no artigo 166, paragrafo unico, 111, previu a realizacdo do EIV
para empreendimentos de relevante impacto urbanistico-ambiental nas ZPRs.
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conviver com duas leis de ordenamento de uso e ocupacdo do solo (LOUOS): a antiga lei

3377/84 e a mais recente lei 8167/2012.%*

Dentre os artigos que permaneceram em vigéncia da Lei 8.167/2012, o artigo 100, I

e 111, que determina os casos em que sera exigido o EIV, continua em vigor, valendo-se para

regrar o instituto (excetuando-se, tdo somente, os incisos | e 1V, revogados pela A¢ao Direta

de Inconstitucionalidade).

Assim, sdo atualmente os empreendimentos e atividades sujeitos ao EIV em

Salvador:

Art. 100. O Estudo de Impacto de Vizinhanca sera exigido nas
seguintes solicitagdes:

Il — urbanizacdo integrada a partir de 1.500 (mil e
quinhentas) unidades;

11l — parcelamento do solo com area superior a 30ha (trinta
hectares);

Além dos incisos Il e Ill do artigo 100, também nao foi revogado da Lei 8167/2012 o

artigo 34, que exige o EIV para empreendimentos e atividades localizados em Pdlos

Geradores de Trafego.

Desta forma, o instituto do EIV atualmente em Salvador restringe-se ao artigo 34 e
incisos Il e Ill do art. 100 da Lei 8167/2012; mantendo-se os aspectos procedimentais da

Tabela VI11.9 do Anexo 8 da Lei 3377/84°?, a LOUOS mais antiga.

E evidente, pois, a inseguranca juridica gerada pela auséncia de lei especifica e pelo

amalgama de leis que atualmente regem o EIV, materializando uma regulamentacao

temeraria que pode gerar inestimaveis prejuizos para investidores e para a coletividade

como um todo.

A auséncia da andlise de tais impactos frente a realizagdo de obras e atividades

representa uma potencial fonte inesgotavel de prejuizos ao municipio de Salvador, visto que

51 Sobre o tema, vide capitulo do VI do Relatério Analitico dos Estudos apresentados pela FIPE no
programa Salvador 500, elaborado por este escritério e encaminhado a ADEMI em 01.07.2015.

52 Segundo a lei, se faz necessaria Andlise de Orientagdo Prévia para empreendimentos com area de
construcdo superior a 3500,00m2, relacionadas a educagdo e saude; e para areas de construcéo
superiores a 10mil m2, relacionadas a centros empresariais, shoppings centers, galpdes, telheiros, naves
industriais, centros de convencdes, parques de exposi¢cdes, centrais de abastecimentos, feiras
permanentes e hipermercados.
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se tratam de requisitos imprescindiveis para a manutengdo de um ambiente urbano
organizado e planejado, com adequacgdo as necessidades da populacdo e manutencdo do

bem estar social.

Dai a necessidade de regulamentacdo do EIV, por forca do artigo 36 do Estatuto da

Cidade, que deve ser feita por lei municipal, a fim de que o Poder Publico Municipal possa

exigir do particular os estudos de impacto de vizinhanca previamente a obra ou atividade

potencialmente causadora de impactos ao meio ambiente urbano.

2.3.2. Avaliagdo de Impacto por uso do potencial adicional construtivo

Importante fazer alusdo neste topico as chamadas avaliagbes de impacto realizadas
pelo 6rgéo de planejamento no caso da utilizacdo de 20% (vinte por cento a mais do CAB). O

artigo 264, 111 do atual PDDU de Salvador preceitua o seguinte:

Art. 264. A Transferéncia do Direito de Construir, TRANSCON, sera
concedida apenas depois de constatada a inexisténcia de prejuizos
reais ou potenciais ao patrimoénio cultural, a paisagem e ao meio
ambiente, respeitados os gabaritos de altura das edificagdes, os
indices de ocupagdo e de permeabilidade, e o0s recuos e
afastamentos fixados pela legislacdo para as zonas ou corredores
nas quais seja admitida a recepcdo de potencial construtivo
adicional, nos termos desta Lei. Paragrafo Unico. Na autorizacéo do
exercicio do direito de construir, serdo observados o0s seguintes
critérios e restri¢cdes:

| - a area construida para efeito do calculo do coeficiente de
aproveitamento que se pretende atingir no empreendimento nao
excedera ao limite maximo estabelecido para o terreno ou lote
receptor, de acordo com a aplicacdo do Coeficiente de
Aproveitamento Maximo, CAM, segundo a zona em que se localize,
conforme o Quadro 01 do Anexo 2, e o Mapa 02 do Anexo 3,
integrantes desta Lei;

Il-VETADO;

Il - nos casos _em_ que_ o potencial construtivo _a _ser
transferido corresponder a mais de 20% (vinte por cento) do
CAB da zona em gue se localize o terreno receptor, o impacto
urbanistico_decorrente da _implantacdo _do_empreendimento
serd avaliado pelo 6rgdo de planejamento do Municipio, no
tocante:

a) a saturacdo da capacidade viaria;

b) ao meio _ambiente e patrimdnio_ cultural, quando for o
caso;

c) ao volume edificado e sua relacdo com 0s usos no entorno.

Por meio deste dispositivo, a municipalidade passa a exigir daqueles terrenos em que
0 potencial construtivo a ser transferido corresponder a mais de 20%(vinte por cento) do
CAB, uma avaliacdo dos impactos urbanisticos decorrentes da implantacdo do

empreendimento.
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Observe-se que ndo se trata de estudo de impacto de vizinhanga, ou estudo de
impacto ambiental — dois instrumentos que dependem de lei ou ato normativo regulatério -,
mas de um amplo e impreciso impacto, que pretende salvaguardar aspectos igualmente

indeterminados.

Trata-se de mais um dispositivo eivado de potencial inseguranca juridica. N&o

existem parametros objetivos para a exigida avaliacdo de impacto estabelecidos em lei ou

decreto de forma a regular:

)] O enquadramento dos empreendimentos sujeito a avaliacdo de impacto. Vinte
por cento a mais do CAB sera o Unico e suficiente critério para estabelecer a

necessidade da avaliacdo de impacto?

i) Quais critérios objetivos serdo utilizados para definir a saturacdo da capacidade
viaria, o impacto ao meio ambiente e patriménio cultural e ao volume edificado e

sua relagdo com os usos do entorno?

i) Qual sera o 6rgao de planejamento do Municipio responsavel pela atuagéo nesse

sentido e qual sera o tramite procedimental para coloca-lo em pratica?

Nao se pode, pois, permitir que a subjetividade casuistica proveniente de uma
permissividade dada por um dispositivo carente de critérios objetivos acarrete prejuizos

tanto para a municipalidade quanto para o particular.

Tamanha inseguranca juridica gerada pela auséncia de regulamentacéo especifica da
avaliacdo de impacto por uso do potencial construtivo ja gerou prejuizos efetivos para

Salvador.

No caso soteropolitano, em razdo da inexisténcia de critérios objetivos, a avaliagcdo
de impacto néo foi efetivamente exigida aos empreendedores. A falta de regulamentacéo e
inexisténcia de exigéncias, no entanto, ndo freou questionamentos por parte dos 6rgaos de

controle (Ministério Publico do Estado da Bahia).

O procedimento de avaliacdo de impacto deve ser Unico, ja contemplando o RIT e

demais aspectos de transito, e estabelecer-se em parametros objetivos. Desta forma, além

de salvaguardar a urbe de possiveis impactos gerados por novos empreendimentos acima do
CAB , garantir-se-do, também, os direitos do particular que pretende utilizar-se, legalmente,

dos instrumentos de incremento do potencial construtivo.

2.4. Transferéncia do direito de construir
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A Transferéncia do Direito de Construir- TRANSCON é o instrumento pelo qual o
Poder Publico Municipal podera permitir ao proprietario de imével urbano, privado ou publico,
exercer em outro local, ou alienar, mediante escritura publica, o direito de construir. Aplica-
se a este instituto, quando o imével for considerado necessario para fins de implantagdo de
equipamentos urbanos e comunitarios, criacdo de espacos abertos de uso publico,
preservacdo de areas de valor ambiental e preservacdo de imével considerado de interesse

historico, cultural, paisagistico ou social, conforme previsdo no Estatuto da Cidade.

Em outros termos, o imoOvel sobre o qual se manifeste o interesse publico sera
transferido ao dominio do Municipio, que em troca emite Certidao de Potencial Construtivo ao
proprietario, correspondente ao direito de construir a ser exercido em outro local,
especificado em metros quadrados e equivalente ao produto da area do terreno ou lote pelo

CAB da zona em que esteja situado.

O TRANSCON no atual PDDU de Salvador encontra-se previsto nos artigos 259 e
seguintes. ** A legislagdo apresenta a utilizagdo do instrumentos e seus regramentos,
juntamente com sua atual forma de calculo. Ainda, estipula a emissdo da Certidao de
Potencial Construtivo com a especificagdo, em m?2, do potencial a ser transferido. Esse valor

correspondera ao produto da area do terreno pelo CAB da regiao.

E a forma de calculo atual:
PCT= [ACE — (ATr x CABr)] =+ (VUPd = VUPr) em que:

53 Art. 259. A Transferéncia do Direito de Construir, TRANSCON, é o instrumento pelo qual o Poder
Publico Municipal podera permitir ao proprietario de imével urbano, privado ou publico, exercer em outro
local, ou alienar, mediante escritura publica o direito de construir, previsto neste Plano Diretor ou em
legislacdo urbanistica dele decorrente, quando o imdével de sua propriedade for considerado necessario
para fins de:

I - implantagéo de equipamentos urbanos e comunitéarios;

Il - criagdo de espacos abertos de uso publico;

111 - preservagdo de areas de valor ambiental indicadas nesta Lei ou em lei especifica;

Art. 259. A Transferéncia do Direito de Construir, TRANSCON, é o instrumento pelo qual o Poder Publico
Municipal podera permitir ao proprietario de imével urbano, privado ou publico, exercer em outro local,
ou alienar, mediante escritura publica o direito de construir, previsto neste Plano Diretor ou em
legislacdo urbanistica dele decorrente, quando o imével de sua propriedade for considerado necessario
para fins de:

I - implantagéo de equipamentos urbanos e comunitéarios;

Il - criagdo de espacos abertos de uso publico;

111 - preservagdo de areas de valor ambiental indicadas nesta Lei ou em lei especifica;

Art. 263. A utilizagdo de coeficientes de aproveitamento até o limite do Coeficiente de Aproveitamento
Maximo, CAM, mediante a Transferéncia do Direito de Construir, TRANSCON, serd admitida nas
seguintes situagdes:

[--]

§ 2° Fica assegurado aos titulares de TRANSCON na data de publicacdo desta Lei, o direito de utilizacao
do referido instrumento integralmente em terreno receptor situado em qualquer Zona de Uso ou
Corredor de Uso Diversificado com excegdo da Area de Borda Maritima.

8§ 3° os titulares de TRANSCON adquiridos ap6és a publicacdo desta Lei, poderdo utilizar o referido
instrumento em terreno receptor situado em qualquer Zona de Uso ou Corredor de uso Diversificado, a
excecdo da Area de Borda Maritima a razdo de 50% (cinquenta por cento) do incremento do potencial
devendo os direitos correspondentes aos restantes 50% (cinquenta por cento) do incremento
pretendido, ser objeto de aquisi¢cdo de Outorga Onerosado Direito de Construir.
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PCT, é o potencial construtivo a ser transferido;

ACE, é a area construida para efeito do calculo do coeficiente de
aproveitamento que se pretende atingir no empreendimento;

ATr, é a area do terreno receptor;

CABr, é o coeficiente de aproveitamento basico do terreno
receptor;

VUPd, é o Valor Unitario Padrdo do terreno doador;

VUPTr, é o Valor Unitario Padrdo do terreno receptor.

Sobre o instrumento da transferéncia do direito de construir no atual PDDU de

Salvador, pertinente fazer mencgéo a trés aspectos:

)] areas de valor ambiental;

i) area de patriménio histérico e cultural;
iii) doacdes para regularizacao fundiaria; e
iv) Habitacdes de Interesse Social.

Quanto as areas de valor ambiental, importante destacar, como alternativa ao

TRANSCON, o uso do instrumento “compensacdo por servicos ambientais”, conceito trazido
pelo Estatuto da Metrépole (Lei Federal n® 13.089, de 12 de janeiro de 2015). O Estatuto

possui relevante relacdo com Salvador em decorréncia da grande influéncia que exerce sobre

e gue sofre da regido metropolitana na dindmica da cidade.>*

E importante que o novo PDDU defina e permita o instrumento da compensacgio por
servicos ambientais e estabeleca os termos em que ele seria capaz de substituir a

transferéncia do direito de construir especificamente das areas de valor ambiental da cidade.

Necessario fazer referéncia, também, quanto aos bens integrantes do patrimdnio

histérico e cultural. O atual PDDU de Salvador ndo subtrai do potencial construtivo a ser

transferido a metragem ja construida no terreno, concedendo potencial como se terreno

limpo fosse.

O novo PDDU deve apresentar uma nova formula de aplicacdo do TRANSCON para o
caso dos bens integrantes do patrimdnio histérico e cultural, de forma a deduzir a area

construida existente no imével preservado.

O regramento pelo plano diretor as areas de patrimdnio histérico e cultural é de
urgente e essencial importancia em Salvador, visto que o vasto acervo imobiliario histérico e

cultural da capital encontra-se atualmente negligenciado e despovoado.

> CARVALHO, IMM., and PEREIRA, GC., orgs. Como anda Salvador e sua regido metropolitana [online].
2nd. ed. rev. and enl. Salvador: EDUFBA, 2008. 228 p. ISBN 85-232-0393-1. Available from SciELO Books
<http://books.scielo.org>
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O plano diretor do Rio de Janeiro é importante exemplo a ser citado sobre o aspecto
do gerenciamento deste tipo de patrimoénio. Na capital carioca, a emisséo da transferéncia do
direito de construir pode condicionar o uso do recurso obtido com a venda desse potencial a
reformas e manutenc¢fes no edificio ou prédio historico:

Plano Diretor do Rio de Janeiro, Lei Municipal n.© 111 / 2011.

Art. 88. Os recursos obtidos pela transferéncia de potencial
construtivo de imodveis tombados ou sujeitos a qualquer forma de
protecdo ambiental ou cultural serdo obrigatoriamente aplicados

na sua recu pera(;éo e COI’]SGI"V&Q&O.

Nesse ponto, tendo em vista a grande quantidade de prédios histéricos em ruinas na
cidade de Salvador, notadamente no centro histérico da cidade (CAS), a transferéncia da
responsabilidade de recuperacdo e conservagdo dos imdéveis tombados ao particular através
dos recursos obtidos por meio de TRANSCON demonstra-se medida eficaz para uma melhora

na gestdo deste tipo de patrimdnio.
Ainda sobre transferéncia do direito de construir, é interessante que o novo plano
diretor se valha de instrumentos de incentivo a doag¢Bes de imodveis para regularizacdo

fundiaria em troca de certiddes de potencial construtivo.

A doacado para finalidades de interesse publico através do TRANSCON deve ser

incentivada, aliada com incentivos semelhantes do instrumento da outorga onerosa do

direito de construir.

O municipio de Sao Paulo é um bom exemplo de utilizacdo de férmula diferente
quando se trata de desapropriacdes amigaveis e doacdes. Nesses casos, compde a formula o
CAM, enquanto que nas demais situacBes geradoras de Transferéncia do Direito de construir,

0 CAM é substituido pelo CAB, gerando um volume menor quando néo se trata de doacdes.

Estabelece ainda um fator de incentivo, que compde a férmula e varia de acordo com
a atividade que vira a ser desenvolvida.

“Nos casos de utilizagdo da transferéncia do direito de construir nas
desapropriagcdes amigaveis e doacdes, previstos no art. 126
desta lei, o potencial construtivo passivel de transferéncia sera
calculado segundo a equacéo a seguir:

PCpt = Atc x CAmax x Fi, onde:

PCpt - potencial construtivo passivel de transferéncia;

Atc - area do terreno doado;

CAmax - coeficiente de aproveitamento maximo do terreno
doado, vigente na data de doacéo;

Fi - fator de incentivo a doacédo, vigente na data da doacéao.
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8§ 1° Segundo a finalidade de transferéncia, ficam definidos os
seguintes fatores de incentivo a doacao:

I - 2,0 (dois) para melhoramentos viarios para implantacdo de
corredores de Onibus;
Il - 1,9 (um e nove décimos) para programas de construcdo de
Habitacdo de Interesse Social;

111 - 0,8 (oito décimos) para programas de regularizacao fundiaria
e urbanizacdo de areas ocupadas por populacao de baixa renda;

IV - 1,4 (um e quatro décimos) para implantacdo de parques.”.
(FI. 177)

O plano diretor do Rio de Janeiro, por sua vez, prevé que o particular podera valer-se
da transferéncia do direito de construir em Opera¢Bes Urbanas em caso de doagdo de parte

do seu terreno para um dos fins previstos nos incisos | a 11l do artigo 85:

Art. 85. A transferéncia do direito de construir, a que se refere o
Estatuto da Cidade, ser4 admitida em areas de Operacdo Urbana e
somente sera autorizada para os seguintes fins:

| . implantacdo de equipamentos urbanos e comunitérios;

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

Ill. atendimento a programas de regularizacdo fundiéria,
urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda e
habitacdo de interesse social.

81° A mesma faculdade podera ser concedida ao proprietario que
doar ao Poder Publico seu imoével, ou parte deste, para os fins
previstos nos incisos deste artigo.

Muitos municipios adotam como referéncia, por exemplo, o pagamento completo da
contrapartida prevista em lei ao final dos tramites de aceitagéo da obra concluida®® Assim, a
concessao do habite-se por parte do 6rgdo municipal competente estaria condicionado a
quitacdo dos débitos relativos a outorga onerosa (ou a comprovacdo da sua isencdo, nos

casos em que se aplique), garantindo o pagamento a municipalidade.

Por fim, quanto a Transferéncia do Direito de Construir em Habitacdo de Interesse

Social — HIS sugere-se que, no caso de projetos que utilizem a HIS, o saldo ndo utilizado de
potencial construtivo podera voltar para o empreendedor em forma de TRANSCON, como

forma de estimular este tipo de empreendimento.

% Dado fornecido pela Colecdo Cadernos Técnicos de Regulamentacdo e Implementacdo de
Instrumentos do Estatuto da Cidade.
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Assim, se o empreendedor nao utilizou o maximo do potencial construtivo (CAB) para
a implantacdo de Habitacdo de interesse social, o coeficiente restante poderia por ele ser
aproveitado, em forma de TRANSCON, como saldo para outro empreendimento, respeitando

as restri¢cdes impostas pelo plano diretor como um todo.

Acrescente-se aqui, que € interessante que haja uma interacao entre a aplicacdo do

instrumento da outorga onerosa, transferéncia do direito de construir e o licenciamento

urbanistico. Dessa forma, os parametros orientadores da transferéncia do direito de
construir, alinhado com as previsbes de descontos e isenc¢des estardo alinhados com os
procedimentos de analise e aprovacdo dos projetos de construcdo apresentados pelo setor

privado na Prefeitura, para obtencao das licencas pertinentes.

Assim, o novo plano diretor deve contemplar:

)} interacdo entre os instrumentos urbanisticos e o licenciamento urbanistico,
de forma a conciliar e/ou condicionar os dois aspectos em prol do
desenvolvimento urbano;

i) previsbes de isencdo e descontos nos instrumentos urbanisticos a partir da
preservacdo do patrimdnio urbano e ambiental, doa¢des para finalidade de
interesse publico e retorno do saldo de potencial construtivo ndo utilizado em
HIS; e

i) incentivos ao desenvolvimento urbano em geral, envolvendo contrapartidas

urbanisticas a disponibilizacdo equipamentos urbanos e comunitarios por

parte dos investidores privados.

2.5 Valor venal e Areas non aedificandi

As areas non aedificandi sdo “as reservadas dentro de terrenos de propriedade
privada que ficam sujeitas a restricdo do direito de construir, por razfes de interesse

urbanistico — o que vale dizer, no interesse coletivo.”®

Sao areas, pois, que possuem sua limitagdo quando ao direito de construir em razdo
de imposi¢cbes urbanisticas, como as vias de comunicacdo e espacos livres, areas verdes,
areas de lazer e recreacdo. Ainda, as chamadas faixas non aedificandi “decorrem de projetos
de alargamento das vias publicas, com o deslocamento do alinhamento para dentro dos lotes

edificaveis™’.

56 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 62ed. rev. atual. Sdo Paulo: Malheiros, 2010, p.
268.
57 SILVA, Op. Cit, p. 268.
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Em Salvador, as areas non aedificandi estao previstas, de forma esparsa, na Lei
3377/84, lei de Ordenamento do Uso e da Ocupacéo do Solo, a exemplo das APPs, areas

molhadas, areas arborizadas, reservas de Mata Atlantica.

Tais areas, no entanto, em que pese a restricAdo sobre o direito de construir, sdo

inseridas no cémputo do IPTU como se utilizaveis fossem. Isso ocorre porque as restri¢cbes

de uso ndo importam na perda da propriedade, fato gerador do imposto. E o entendimento
do STJ:

"TRIBUTARIO. IPTU. AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE
CUMULADA COM A NOTA DE NON AEDIFICANDI . INCIDENCIA DO
IMPOSTO.

1. Discute-se nos autos a incidéncia de IPTU sobre imdével urbano
declarado em parte como area de preservacdo permanente com
nota non aedificandi .

2. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, "A restricdo a utilizacdo da
propriedade referente a area de preservacdo permanente em parte
de imoével urbano (loteamento) ndo afasta a incidéncia do
Imposto Predial e Territorial Urbano, uma vez que o fato
gerador da exacao permanece integro, qual seja, a propriedade
localizada na zona urbana do municipio. Cuida-se de um 6nus a ser
suportado, o que ndo gera o cerceamento total da disposicao,
utilizagéo ou alienagdo da propriedade, como ocorre, por exemplo,
nas desapropriacdes.” (REsp 1128981/SP, Rel. Ministro BENEDITO
GONCALVES, PRIMEIRA TURMA, julgado em 18/03/2010, DJe
25/03/2010).

3. O fato de parte do imdvel ser considerada como area non
aedificandi ndo afasta tal entendimento, pois nao ha perda
da propriedade, apenas restri¢cdes de uso, a fim de viabilizar
que a propriedade atenda a sua verdadeira funcdo social.
Logo, se o fato gerador do IPTU, conforme o disposto no
art. 32 do CTN, é a propriedade de imdével urbano, a simples
limitacdo administrativa de proibicdo para construir nao
impede a sua configuracgao .

4. N&o ha lei que preveja isencdo tributaria para a situacdo dos
autos, conforme a exigéncia dos arts. 150, 8§ 6°, da Constituicdo
Federal e 176 do CTN. Recurso especial provido” (STJ, 22 T., REsp
n® 1.482.184 /RS, rel. Min. Humberto Martins, j. 17.03.15).”

N&o obstante a cobranga do IPTU sobre tais areas seja legitima, alguns Municipios,
em reconhecimento a sua nédo utilizacdo, possuem legislacdo que prevé a possibilidade de
isencdo ou reducdo da cobranca de IPTU em terrenos que possuam faixas non aedificandi,

como é o caso de Natal/RN, pelo Decreto n°® 6.674 e Limeira/SP, através da lei

complementar municipal n. 190/97.
No caso de Natal/RN, a legislacdo municipal - Decreto n°® 6.674, de 27/12/2000 - fixa
a aliquota do IPTU em zero para os imoéveis declarados non aedificandi, enquanto perdurar

tal limitagcdo, havendo, desta forma, isengdo do crédito tributario.

Trata-se, pois, de consentimento por parte do municipio, plenamente possivel e

assegurado por meio de instrumento normativo. A isencdo de cobranca de IPTU para as
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faixas non aedificandi dos terrenos particulares, ou previsdo de desconto significativo sobre

tais areas, respeita 0 principio de que o poder do municipio de tributar sobre iméveis

depende e esta atrelado ao seu efetivo uso.

Sugere-se, entdo, para o Municipio de Salvador, a isen¢do ou reducgéo de tributos
municipais, como IPTU, ISS, ITIV ou mesmo taxa de lixo, através de previsao legal, de forma

a nao onerar as areas non aedificandi presentes em terrenos de particulares.

2.6. Licenciamento urbanistico e ambiental unificado
Segundo José Afonso da Silva, as licencas urbanisticas,

“antes que meras licencas de construgdo (...) sem deixar de
constituir uma atividade de policia, enquanto controlam o exercicio
de direitos subjetivos, converteram-se também num instrumento de
execucdo do urbanismo e por elas ndo se controla tdo s e estética
de um projeto ou sua acomodacdo as normas de policia da
construgdo, mas a sua acomodagdo ao planejamento
urbanistico, ao plano de etapas, a urbanizagdo programada”
(grifos inseridos)
A licenca, pois, reconhece e substancia um direito do requerente, em acordo com 0s
requisitos impostos em lei. A concessdo do licenciamento significa o atendimento dos
requisitos legais e, consequentemente, consonancia com o plano urbanistico geral ou pontual

do municipio.

A licenca ambiental, por sua vez, constitui o procedimento administrativo mediante o
qual o 6rgdo ambiental competente licencia a implantagdo, a ampliacdo e a operacdo de

empreendimentos potencialmente causadores de degradacdo ambiental.

Nas licencas ambientais, sdo estabelecidas as condi¢cdes para que o empreendedor,
pessoa fisica ou juridica, de direito privado ou de direito publico, implante, amplie ou opere o

empreendimento sob sua responsabilidade.®®

O Estatuto da Cidade trouxe o Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV®® como
instrumento de observancia necessaria para a concesséo da licenga urbanistica — nos casos
em que couber, assim como o Estudo de Impacto Ambiental — EIA®®, para as hipéteses de
concesséo de licenca ambiental. Trazem, no entanto, os dois instrumentos de forma

autbnoma, independentes entre si.

58 |PEA, Licenciamento Ambiental para o Desenvolvimento Urbano. Avaliagdo de Instrumentos e
Procedimentos. Disponivel em:
http://ipea.gov.br/portal/images/stories/PDFs/livros/livros/livro_licenciamento_ambiental.pdf. Acesso
em: 16/07/2015.

% Estatuto da Cidade, art. 36

8 Estatuto da Cidade, art. 4°, VI.
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No entanto, ndo ha o6bice, para gue os dois instrumentos — licenca urbanistica e

licenca ambiental - sejam coordenados, para uma realizacdo simultanea ou paralela. Ao

revés, uma unido do processo de licenciamento ambiental e urbanistico absorveria grande

parte da burocracia sem, no entanto, perder o carater regulatorio.

A tendéncia de sua conjugacdo num processo Unico de licenciamento urbanistico
ambiental é opinido de Adilson Abreu Dallari®!:

A rigor, o segundo [Estudo de Impacto de Vizinhanca] nem
seria necessario, pois o Estudo de Impacto Ambiental
obviamente se refere também ao meio ambiente urbano.
Talvez a criacdo do segundo se deva ao costume ou ao preconceito
no sentido de tomar a expressao “meio ambiente” como
abrangendo apenas o ambiente natural, os recursos naturais, tais
como florestas, aguas, montanhas, etc. Na verdade, o meio
ambiente a ser preservado abrange tanto os bens naturais como os
bens culturais. O que deve variar, diante do caso concreto, é a
forma, a metodologia, de realizagdo do estudo, que serd sempre um
Estudo de Impacto Ambiental.

O objetivo do licenciamento ambiental para fins urbanisticos, como é nomeado pela
Instituto Plural de Educacdo Aplicada — IPEA, é exigir dos empreendedores de parcelamento
e regularizacdo do solo urbano a prevencdo e mitigacdo dos impactos ambientais dos seus

empreendimentos.®?

O municipio de Camacari, através do Cddigo Urbanistico e Ambiental, lei
complementar municipal n. 913/2008, é um exemplo de coadunagdo entre o licenciamento
urbanistico e ambiental, promovendo um unico processo coordenado que fiscaliza de concede

licencas nos ambitos urbanistico e ambiental:

Art. 114. Os padrdes de ocupacgéo e as restricdes de uso estabelecid
as nosAnexos Il, 11.1 e Il desta Lei serdo observados na aprovagao
dos pedidos de licenciamento de empreendimentos e atividades e
no exercicio do poder de policiaadministrativa para o ordenamento
do uso e ocupagdo do solo e controle ambiental.

O atual PDDU de Salvador, por sua vez, prevé o licenciamento urbanistico ambiental
no artigo 277 e seguintes. Segundo o artigo 278, nos procedimentos de licenciamento
urbanistico e/ou ambiental devera constar a fixacdo de diretrizes pelos 6rgdos municipais
competentes, quando necessario, informagfes sobre a viabilidade de licenciamento do
empreendimento nos termos da legislagdo urbanistica e ambiental, bemn como condicionantes

a serem atendidas.

51 DALLARI, Adilson Abreu. Instrumentos da Politica Urbana. In: Estatuto da Cidade (Comentarios a Lei
6erderal 10.257/2001). 22 Edigdo. Sdo Paulo: Malheiros, 2006, p. 84-85
IPEA, Op. Cit.
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O plano diretor ainda prevé, para o licenciamento urbanistico e/ou ambiental, regras

procedimentais serdo previstas em legislacdo propria:

Art. 280. O Municipio fara o licenciamento urbanistico e/ou
ambiental, na esfera de sua competéncia, observando as
regras procedimentais estabelecidas na legislacdo que lhes
for propria. Paragrafo Unico. O procedimento de licenciamento,
quando exigir analise de impacto ambiental ou de vizinhanca,
obedecera a sistematica a ser fixada por legislagdo ordinéaria
especifica, que devera observar, no minimo:

| - fixacdo de diretrizes e termos de referéncia;

Il - contratagdo de equipe técnica multidisciplinar cadastrada no
6rgao municipal responsavel conforme cada caso;

1l - analise da proposta e da mitigacdo apresentada;

IV - atuacdo do Conselho Municipal de Meio Ambiente, COMAM, no
ambito de sua competéncia;

V - audiéncia publica, quando exigida;

VI - expedicdo de licenca, com a devida publicidade.

Apesar da previsdo legal, tal regulamentacao por lei especifica nunca foi realizada.

Os procedimentos de licenciamento urbanistico e ambiental ocorrem de forma
completamente auténoma e independente, gerando dois principais problemas:
)] falta de coordenacdo entre a fiscalizacdo e regulacdo do meio ambiente
natural e o meio ambiente urbano;

i) entraves burocraticos pela necessaria passagem por dois 6rgaos distintos.

O que se sugere, tendo em vista os beneficios de um licenciamento urbanistico-
ambiental para Salvador, é a previsao — pelo PDDU e, consequentemente, lei especifica — de
instrumentos para um processo Unico que transpasse os dois 6rgaos competentes para as
licencas (tanto urbanistica, com ambiental). Desta forma, os procedimentos serédo

potencializados, trazendo agilidade e a seguranca juridica das novas atividades na cidade.

2.7. Parcelamento do solo e urbanizacédo integrada em salvador

2.7.1 Parcelamento do solo

O parcelamento urbanistico do solo “é o processo de urbanificacdo de uma gleba,
mediante sua divisdo ou redivisdo em parcelas destinadas ao exercicio das fungbes
elementares urbanisticas.”®® O parcelamento urbanistico implica em mudanca nos nucleos

urbanos, dentro de um espagco territorial municipal.

63 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro.62ed. rev.atual.Sao Paulo: Malheiros, 2010, p.
324.
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A fim de deslindar o parcelamento do solo no meio urbano, imp&e esmiuca-lo
brevemente, de forma a tornar mais sensivel a percepc¢do de sua funcdo no desenvolvimento

das cidades.

Gleba é a area de terra que ainda ndo foi objeto de arruamento, loteamento,

desmembramento, desdobro de lote e o parcelamento.

Arruamento, por sua vez, “é a divisdo do solo mediante a abertura de vias de
circulagdo e formacéo de quadras entre elas’®. Note-se que a simples abertura de uma ou
mais vias de circulacdo n&o gera, por si sO, o arruamento, formado apenas quando se tem a

abertura de quadras entre tais vias.

Loteamento “é a divisdo de quadras em lotes com frente para logradouro publico”®.

Trata-se, pois, de uma forma de parcelamento do solo em que se formam lotes edificaveis,

através do retalhamento do espaco em quadras voltadas para logradouros publicos.

Desmembramento “é a simples reparticdo de gleba, sem atos de urbanizacdo®®, ou

seja, ha a divisdo de uma gleba em lotes com o aproveitamento das vias publicas existentes,

podendo ocorrer por vontade do particular ou imposicdo do poder publico.
Por fim, desdobro de lote é a simples divisdo de um lote maior em dois menores.

O parcelamento do solo para fins urbanos no territério brasileiro é regido pela lei
federal 6.766/79, que prevé como modalidades somente o loteamento ou desmembramento,

claramente aquém dos diversos tipos de parcelamento do solo.

Tratando-se, no entanto, de lei federal, compete-lhe tdo somente a edicdo de normas
gerais sobre o tema, trazendo defini¢cées, conceitos, descri¢des de finalidades e bases legais,
restando a competéncia para edicdo de assuntos especificos aos municipios. E o que diz a

Constituicdo Federativa:

Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal
legislar concorrentemente sobre:

| - direito tributario, financeiro, penitenciario, econémico e
urbanistico;

[...]

8§ 1° No ambito da legislacao concorrente, a competéncia da
Unido limitar-se-a a estabelecer normas gerais.

% Op. cit 326.
% Op.cit 327.
% Op. cit 327.
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8§ 2° A competéncia da Unido para legislar sobre normas
gerais nao exclui a competéncia suplementar dos Estados.

Art. 30. Compete aos Municipios:
| - legislar sobre assuntos de interesse local;

Atendo-se ao processo de loteamento, cabe fazer um esclarecimento sobre as regras
de interesse local, de competéncia municipal. Segundo José Afonso da Silva®’, o loteamento

se subordina a dois tipos de norma juridica: as urbanisticas e as civis.

As urbanisticas, como ja visto, sao de competéncia municipal no tocante aos
assuntos de interesse local. Tais normas visam assegurar aos loteamentos os equipamentos
e condi¢cdes de habitabilidade, harmonizando-os com o plano diretor e demais regras
urbanisticas do municipio. Tal harmonizacdo possibilitarda um adequado desenvolvimento

urbano.

As normas civis, por sua vez, sdo de competéncia exclusiva da Uni&o®8, resultando na
lei mencionada lei federal de parcelamento do solo urbano, 6.766/79. Tais normas visam
garantir a existéncia de areas lotedveis e assegurar a legalidade e regularidade da alienacdo
dos lotes, a partir do estabelecimento de instrumentos formais necessarios ao loteamento e

seus respectivos registros imobiliarios.

Sdo exemplos de regras de cunho civil estabelecidas pela lei 6.766/79:

Art. 4°. Os Iloteamentos deverao atender, pelo menos, aos
seguintes requisitos:

I - as &reas destinadas a sistemas de circulagcdo, a
implantacdo de equipamento urbano e comunitario, bem
como a espacos livres de uso publico, serdo proporcionais a
densidade de ocupacao prevista pelo plano diretor ou aprovada por
lei municipal para a zona em que se situem.

Il - os lotes terdo area minima de 125m=2 (cento e vinte e cinco
metros quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo
quando o loteamento se destinar a urbanizacdo especifica ou
edificagdo de conjuntos habitacionais de interesse social,
previamente aprovados pelos 6rgdos publicos competentes;

Il - ao longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de
dominio publico das rodovias e ferrovias, sera obrigatéria a reserva
de uma faixa nao-edificavel de 15 (quinze) metros de cada
lado, salvo maiores exigéncias da legislacao especifica;

%7 Op. cit. 328.

58 Art. 22. Compete privativamente & Uni&o legislar sobre:

I - direito civil, comercial, penal, processual, eleitoral, agrario, maritimo, aeronautico, espacial e do
trabalho;
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y/4

IV - as vias de loteamento deverdo articular-se com as vias
adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, e harmonizar-se
com a topografia local.

[...]

Art. 9°. Orientado pelo tragado e diretrizes oficiais, quando houver,
0 projeto, contendo desenhos, memorial descritivo e
cronograma de execucdo das obras com duragdo maxima de
quatro anos, sera apresentado a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito
Federal, quando for o caso, acompanhado de certiddao atualizada
da matricula da gleba, expedida pelo Cartério de Registro de
Imoéveis competente, de certiddo negativa de tributos
municipais e do competente instrumento de garantia,
ressalvado o disposto no § 40 do art. 18.

Ainda, extrai-se da lei: necesséaria apresentacdo dos documentos elencados no artigo
18; aspectos a serem observados nos contratos, no Capitulo VII; impossibilidade de
alteragdo ou cancelamento parcial sem anuéncia dos adquirentes dos lotes, art. 28; e as

hipéteses de cancelamento do registro do loteamento, art. 23.

Note-se, pois, intenso processo burocritico para implementacdo e eventual
cancelamento de um loteamento estabelecido pela lei 6.766, o que muitas vezes pode vir a

gerar entraves mercadoldgicos para o loteador empreendedor.

Com o advento da Constituicdo Federal de 1988, surge a previsdo da autonomia
municipal para legislar sobre assuntos e interesse local e promover, no que couber, o
adequado ordenamento territorial, mediante planejamento do uso, parcelamento e ocupacao

do solo urbano. ©°

Diante disto, ndo se pode condescender com as normas materiais apresentadas pela
lei 6.766, no que toca a assuntos de interesse local e, logo, de competéncia do municipio,
responsavel pela sua propria politica de desenvolvimento urbano, levando-se em conta a
pluralidade e diversidade dos municipios brasileiros e, consequentemente, a necessidade de

um tratamento especifico para cada realidade.

A partir desse raciocinio e corroborado pela explanacdo dada a autonomia do
Municipio no tépico 3.3 deste relatério, tem-se que ao Municipio ndo é necessario limitar-se

aos modelos de parcelamento do solo previstos na Lei Federal 6.766.

Ao revés, atendendo a sua competéncia de regulacdo do uso e parcelamento do solo
urbano no tocante aos interesses locais, ao municipio é dado criar seus préprios modelos de

parcelamento do solo através de legislacdo especifica e consonante com o modelo de

planejamento urbano de determinada cidade.

% Sobre autonomia municipal, ver art. 30, | e VIII e art. 182, da Constitui¢do; além do topico 3.3, neste
relatério, dedicado especialmente ao tema.
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Hely Lopes Meirelles denomina tais loteamentos criados pela municipalidade de
loteamentos especiais.”® Segundo o autor, “nada impede que os Municipios editem normas
locais adequadas a essas urbaniza¢des”, surgindo os denominados “loteamentos fechados”,

“loteamentos integrados” e “loteamentos em condominio”.

Recorde-se que os loteamentos, conforme prevé a lei federal, devem ter sistema de
circulacdo de logradouros publicos, além da implementacdo de equipamento urbano e

comunitario.

Ha, no entanto, a possibilidade de fechar tais loteamentos, através da concessdo do

uso dos bens publicos do art. 22 da Lei 6.766/79 firmada com a associagdo de moradores,

precedida de lei municipal, bem como regulamento devidamente averbado na matricula do

loteamento, os denominados “loteamentos fechados”.

A criacdo de loteamentos diversos daqueles previstos na Lei de Parcelamento do Solo
configura-se como uma possibilidade de adequar as demandas locais de cada municipio a

necessidade de criagdo de modelos como os loteamentos especiais acima mencionados.

2.7.2 O condominio urbanistico em Salvador — a necessidade de

regulamentacao

Ab initio, impende destacar que o tema de parcelamento do solo deve ser tratado
pela Lei de Ordenamento do Uso e Ocupagdo do Solo, atualmente em Salvador retalhada
entre a antiga lei 3377/84 e a semirrevogada lei 8167/2012, responsaveis por regular o

ordenamento urbano do municipio.

Conforme acima explanado, o municipio ndo precisa, e nem deve, ater-se tao
somente aos tipos de parcelamento do solo previsto da Lei Federal de Parcelamento do Solo

(Lei 6.766/74), mas criar seus proprios modelos.

Tais modelos, disciplinados e regulados pela LOUOS, ou por lei especifica que o faca,
devem, no entanto, estar previstos no Plano Diretor do municipio, dada sua caracteristica
de lei de regéncia no ambito urbanistico municipal e instrumento basico da politica de

desenvolvimento urbano.

Assim sendo, necessario se faz partir para uma analise especifica do condominio

urbanistico como modelo de parcelamento do solo, estabelecido pela lei municipal através de

sua competéncia constitucional de legislar sobre politica de desenvolvimento urbano local,
seja através de sua previsao no Plano Diretor, ou sua disciplina pela Lei de Ordenamento do

Solo.

® Meirelles, Hely Lopes. Direito de Construir, 11° ed, 2013, p. 140.
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Atualmente, em Salvador, a Urbanizacdo Integrada, prevista na Lei Municipal n®
8.167/2012, artigo 25, I, g, 9 é modelo de parcelamento do solo que permite a incorporacéo

imobiliaria para consecucdo dos denominados condominios urbanisticos.

A Urbanizacdo Integrada, no entanto, em que pese prevista pela LOUQOS, ndo é por

ela (nem por outra lei especifica) devidamente disciplinada e regulamentada.

A necessidade de lei especifica para disciplinar tais casos é explicada por José Afonso

da Silva:

“Para isso, no entanto, é indispensavel estabelecer uma legislacdo

qgue inclua tais loteamentos fechados como uma espécie de

parcelamento, com dimensdo civil, no aspecto das rela¢des
negociais sobre parcelas de terrenos, e dimensao urbanistica, no
que tange a sua caracteristica de instrumento de desenvolvimento

urbano e de urbanificagéo, portanto (...)""*

A contemplacéo e regulamentacdo do condominio urbanistico na legislacdo da cidade
sdo, pois, imprescindiveis para permitir incorpora¢cdes imobiliarias que gerem ruas privadas
dentro de um espago condominial circundado por logradouros publicos, mas que com estes

nao se confunda.

Isto porque, a atual legislagdo de Salvador prevé o seguinte:

Art. 86. Deverédo atender as seguintes exigéncias e critérios:

| — ao estabelecido para loteamento com relagdo a doacao de
areas;

O estabelecido para loteamentos em relacdo a doacao de &reas é o seguinte:

Art. 72. O loteamento L1 - Convencional devera atender as
seguintes disposi¢des:

| —a area minima dos lotes resultantes devera ser de 125m2 (cento
e vinte e cinco metros quadrados) respeitadas as areas minimas
previstas nas Zonas em que situe;

Il — sera permitido em qualquer zona de uso, observadas as
disposicdes desta Lei;

Il — estard sujeito a doacdo dos seguintes percentuais de areas
destinadas a usos complementares:

a) a area destinada ao Sistema Viario;

n SILVA, José Afonso da. p. 346.
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b) minimo de 15%b (quinze por cento) da area total da gleba
destinada as Areas Verdes e de Lazer;

c) minimo de 5% (cinco por cento) destinada a Usos
Institucionais.

Tais doagdes, atualmente, em terrenos maiores de 50.000m=2 (cinquenta mil metros
quadrados), devem ser necessariamente realizadas dentro da poligonal do condominio
urbanistico, gerando uma complexa situacdo de confusdo entre terreno publico e privado,
descaracterizando-o como um condominio, tal como €, realizado por meio de incorporagao

imobiliaria.

Necessaria, pois, a previsdo e disciplina da Urbanizagdo Integrada como forma de
parcelamento do solo feita através de incorporagdo imobilidria, reconhecendo-a como um

condominio privado.

Além disso, é incongruente a regra de doacdo de areas dentro da poligonal do
condominio, no caso de terrenos superiores da 50mil m2 por descaracteriza-lo ao inserir

areas publicas dentro de um todo privado. Sugere-se a previsdo de que mencionada doacdo

seja realizada fora da poligonal em que se instale o0 condominio urbanistico.

2.8 PPP urbanistica, consoércio urbanistico, concessao urbanistica e

operacgdes urbanas consorciadas

A Lei Municipal 7.400/2008 tem como uma das diretrizes a promoc¢do de parcerias
entre o Poder Publico e entes privados para diversos fins, tais como pratica de educacéo
ambiental (art. 33, V), estimulo a projetos de comunicacéo (art. 50, I), estabelecimento de
atividades fisicas e de seguranca alimentar e nutricional (art. 108, XVI) e implementacdo do

Programa Bolsa-Escola (art. 110, IX, b).

A norma, no entanto, é carente por nao especificar em que condicdes se dardo as

parcerias, nem estabelecer sua necessidade no que tange a revitalizacdo urbanistica.

O estabelecimento de cooperagdo com instituicbes privadas para questdes
urbanisticas € meramente lembrado quando a lei se refere as Areas de Protecdo Cultural e
Paisagistica (APCP) e traz como diretrizes para essas areas o0 estabelecimento de parcerias
para a conservacdo, recuperagdo e gestdo dos bens culturais que Ihes sédo integrantes (art.
231, VII).

Conforme a propria lei define, estas sdo areas destinadas a conservacdo de
elementos significativos do ponto de vista cultural, associados a memoria, pluralidade e

diversidade de manifestacfes e formas de expresséo das identidades da sociedade local, e
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para a imagem ambiental urbana. A norma, contudo, falha ao ndo dar maior especificidade

ao que se pode conquistar com uma parceria.

O PDDU de Salvador tem a oportunidade de inovar ao estabelecer em seu texto a

possibilidade de Parceiras Publico-Privadas (PPP’s) para questdes urbanisticas. Tal instituto

foi criado pela Lei Federal 11.079/2004 e consiste num modelo alternativo as classicas
concessdes publicas, pois foca na eficiéncia da gestdo e na partilha de riscos e resultados

entre os entes publicos e privados.

Sobre o assunto, valido trazer o exemplo da cidade de S&o Paulo, cujo Plano Diretor
Estratégico (Lei Municipal 16.050/2014) se utiliza das Parcerias Publico-Privadas para
promover o planejamento urbano de maneira a impulsionar o crescimento econdémico de
determinadas regides da cidade, nomeadamente os Polos Estratégicos de Desenvolvimento

Econdémico.

Conforme definido pelo art. 177 da referida lei, tais polos sdo setores demarcados na
Macroarea de Estruturacdo Metropolitana e situados em regifes de baixo nivel de emprego e
grande concentragdo populacional, que apresentam potencial para a implantacdo de
atividades econdémicas, requerendo estimulos e a¢des planejadas do Poder Publico.

Ainda, outro notério exemplo da capital paulista é a proposta de revitalizacdo do
centro da cidade por meio de uma PPP pioneira no pais que objetiva a construcdo de mais de
duas mil unidades habitacionais para familias de classe média baixa. Numa regido que abriga
galpbes, fabricas abandonadas, terrenos baldios e prédios sem ocupagdo, 0 projeto
estimulara a reorganizagédo urbana, melhor utilizacdo do espago e atraird investimentos para

a regiao.

Qutras importantes cidades brasileiras também veem nas “PPPs urbanisticas” uma

forma de renovacdo do espaco urbano, como é da concessdo patrocinada pelo Municipio de
Recife/PE para construcdo, operacdo e manutencdo de 14.595 vagas de estacionamento
publico tarifado; e o projeto do Municipio de Vitéria/ES para prestacdo de servigos da

infraestrutura da rede de iluminacédo publica.

Ademais, importante instituto a ser mencionado como bom exemplo é a chamada
concessao urbanistica, presente no ja mencionado Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo
(art. 144). Trata-se de modalidade especial de concessao, semelhante ao que ja ocorre com

servicos publicos como abastecimento de 4gua e energia ou a atividade de radiodifuséo.

Nessa modalidade especial, baseada no conceito espanhol de vicariato urbanistico e

no francés convention d’aménagement urbain e presente apenas na legislagdo municipal
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paulista, ao ente privado € outorgado dever de proceder com intervencdo urbana com o fito
de revitalizar é&rea especifica. Em contrapartida, a instituicdo ser4d remunerada pela
exploragdo dos imoéveis decorrentes da execucdo de projeto urbanistico previsto em plano

especifico e no Plano Diretor do Municipio.

Exemplo de aplicagdo pratica da concesséo urbanistica é o plano de revitalizagdo da
regido de Nova Luz, na capital paulista. O projeto tem por objetivo a preservacdo e
recuperacdo do patrimdnio histérico, incremento da &area destinada a uso residencial e a

criacdo de uma rede de espacos publicos para melhor atender os moradores da regido.

Tanto as Parcerias Publico-Privadas como as concessdes urbanisticas s&o
instrumentos juridicos inovadores que o Poder Publico de Salvador pode basear-se para a
implementacdo de uma politica de planejamento urbano mais eficiente e menos custoso,
com vistas a promoc¢do de uma cidade que priorize o desenvolvimento urbano em harmonia

com a coletividade.

Sugere-se, pois, 0 estabelecimento de critérios pelo Plano Diretor quanto as

parcerias entre o Poder Publico e o privado, prevendo sua possibilidade no que tange a

revitalizacdo urbanistica, associada ao desenvolvimento imobiliario e urbano.

3. GESTAO URBANA CONSORCIADA
3.1. Parcerias publico-privadas (PPPs)

O instituto da parceria publico-privada esta regulado, no Brasil, pela Lei Federal n.
11.079/2004, que instituiu as duas modalidades de parceria, quais sejam a concessao
patrocinada e a concessdo administrativa. A primeira modalidade, que se submete as regras
da lei n. 8.987/95, trata-se da “concessdo de um servi¢go publico em que o poder concedente
se responsabiliza parcialmente pela remuneracdo devida ao concessionario, o que constitui

objeto de garantias essenciais por parte do Poder Publico”"?.

A segunda modalidade, por sua vez, € um

“contrato administrativo em sentido estrito, de objeto complexo e
duracdo continuada que imp8e a um particular obrigacfes de dar e
fazer direta ou indiretamente em favor da Administracdo Publica
mediante remuneragéo total ou parcialmente proveniente dos cofres
publicos e objeto de garantias diferenciadas.””®

Nesta esteira, s8o as PPPs espécies de contratos que estabelecem vinculos

obrigacionais entre a Administracdo Publica e a iniciativa privada, visando a implementacao

2 Marcal p. 676
™ Op. Cit. P. 677
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ou gestédo, total ou parcial, de obras, servi¢cos e atividades de interesse publico, nos quais o
parceiro privado assume a responsabilidade pelo financiamento, investimento e exploragdo

do servicgo.
3.2. Operacgdes urbanas consorciadas

Segundo o 8 1o do artigo 32 da Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), operacdes
urbanas consorciadas sdo o conjunto de intervencbes e medidas coordenadas pelo Poder
Publico municipal, com a participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e
investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma area transformacgdes urbanisticas

estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.

Segundo José dos Santos Carvalho Filho, as operacbes urbanas consorciadas séo
instrumentos de politica urbana criados a luz do regime de parceria, que se trata da
cooperacdo mutua entre a Administracdo e os administrados, alvitrando fins que retratem

interesses da coletividade. Ainda acrescenta:

“(...) quando se associam o Poder Publico e o setor privado, seja
este representado pelas comunidades gerais, seja pelo segmento
produtivo empresarial, é possivel alcancar, com éxito, fins publicos,
deles resultando beneficios para todos (...) Atividades que podem
ser executadas tanto pelo setor publico como pela iniciativa privada,
mas que, em regime de cooperagdo mutua e esfor¢cos comuns, sao
mais suscetiveis de atenderem a ambos 0s setores com maior
eficiéncia e mais celeremente” ’*
Acrescente-se que a operacgdo urbana consorciada ndo se limita a uma acédo isolada
de cooperacgdo, mas, como a proépria lei traz, um conjunto de intervencdes e medidas entre
0s setores publico — representado pelo governo municipal - e privado — proprietarios,

moradores, usuarios permanentes e, especialmente, investidores privados.

Entre as finalidades béasicas das operacdes urbanas consorciadas estdo as

transformagdes urbanisticas estruturais, as melhorias sociais e a valorizacdo ambiental.

O legislador do Estatuto da Cidade prevé a necessidade, tal como ocorre com outros

instrumentos urbanisticos, de previsdo das operacdes urbanas consorciadas em lei municipal

especifica.”® Tal previsdo denota a necessidade de detalhamento dos fins a que se destina a
operacédo urbana consorciadas, bem como demonstra a autonomia dos Municipios para tracar

sua politica urbana local.

3.3. Da autonomia dos Municipios para ordenac¢édo do solo urbano

™ CARVALHO FILHO, José dos Santos. Comentarios ao Estatuto da Cidade. 4. ed. rev. atual. e ampl. Rio
de Janeiro: Editora Lumen Juris, 2011, p. 218.
™ Artigo 32, Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade).
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O reconhecimento do Municipio como ente federativo pela Constituicdo Federal de
1988 ampliou a sua autonomia politica, financeira e administrativa, tornando-o principal
responséavel pela elaboracdo e implementacéo da politica urbana. Desta forma, ao incluir o
Municipio como estrutura da Federagdo, a CF/88 outorgou-lhe responsabilidade pela
efetivacdo da cidade digna, direito fundamental que preconiza, notadamente, a busca pela

qualidade da cidade.

Dentro deste contexto, a Constituicdo conferiu ao municipio, em seu artigo 30, | e

VIIL,"® a competéncia para ordenacdo do solo urbano, caracterizando-o como assunto de

interesse local, objetivando a promoc¢do de um adequado ordenamento territorial através do

planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupa¢édo do solo urbano.

Cabe ao ente federativo, pois, através de legislacdo especifica, elaborar normas
relativas ao controle e uso do solo urbano e executa-las através do 6rgdo municipal

competente, que supervisiona, acompanha fiscaliza e planeja a execucao de tais normas.

Ainda, o artigo 182 da Constituicdo Federal prevé a execucdo da politica de

desenvolvimento urbano sera a cargo do Poder Publico municipal:

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

Inegavel e constitucionalmente assegurada, a autonomia dos Municipios para legislar
sobre assuntos de interesse local e reger os aspectos urbanisticos, de uso e ocupacgdo do
solo, permite que o ente municipal adéque, e ndo somente, crie, 0s instrumentos

urbanisticos conforme a necessidade e conveniéncia de um meio urbano especifico.

O Estatuto da Cidade corrobora com essa percep¢do, na medida em que prevé, para
os instrumentos da politica urbana, a regulacdo por meio de lei especifica, conforme se nota,

por exemplo, no caso das opera¢des urbanas consorciadas:

Art. 33. Da lei especifica que aprovar a operacdo urbana
consorciada constarA o plano de operagcdo urbana
consorciada, contendo, no minimo:

| — definicdo da &rea a ser atingida;

Il — programa bésico de ocupacgéo da area;

Il — programa de atendimento econémico e social para a populagéo
diretamente afetada pela operacao;

IV — finalidades da operacao;

V — estudo prévio de impacto de vizinhanca;

76 Art. 30. Compete aos Municipios:

I - legislar sobre assuntos de interesse local;

..

VIl - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do
uso, do parcelamento e da ocupagéo do solo urbano; (BRASIL, Constitui¢cdo Federal, 1988)
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VI — contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios
permanentes e investidores privados em fungdo da utilizacdo dos
beneficios previstos nos incisos | e Il do § 20 do art. 32 desta Lei;

VI - contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios
permanentes e investidores privados em fungdo da utilizacdo dos
beneficios previstos nos incisos I, Il e Il do 8 20 do art. 32 desta
Lei;

VIl — forma de controle da operagdo, obrigatoriamente
compartilhado com representacéo da sociedade civil.

VIl - natureza dos incentivos a serem concedidos aos proprietarios,

usuarios permanentes e investidores privados, uma vez atendido o
disposto no inciso Il do § 20 do art. 32 desta Lei.

8§ 10 Os recursos obtidos pelo Poder Publico municipal na forma do
inciso VI deste artigo serdo aplicados exclusivamente na prépria
operacgdo urbana consorciada.

8 20 A partir da aprovacgdo da lei especifica de que trata o caput,
sdo nulas as licengas e autorizagdes a cargo do Poder Publico
municipal expedidas em desacordo com o plano de operacao urbana
consorciada.

No mesmo sentido, a lei federal 11.079/2004 institui normas gerais para licitacdo e

contratagédo de parceria publico-privada no &mbito da administragéo publica:

Art. 1° Esta Lei institui normas gerais para licitagdo e contratagio
de parceria publico-privada no ambito dos Poderes da Uniao, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios.

Paragrafo unico. Esta Lei aplica-se aos 6rgdos da administracao
publica direta dos Poderes Executivo e Legislativo, aos fundos
especiais, as autarquias, as fundag¢des publicas, as empresas
publicas, as sociedades de economia mista e as demais entidades
controladas direta ou indiretamente pela Unido, Estados, Distrito
Federal e Municipios.

A supracitada lei federal, portanto, institui normas gerais para os entes federativos,
inclusive os Municipios, concedendo a estes autonomia para instituir suas proprias leis que

regerdo as parcerias publico privadas e respectivas licita¢cdes e contratagdes.

No caso de Salvador, a lei que o faz é a lei municipal n. 6.975/2006, que institui o
programa de parcerias publico-privadas no municipio, que no seu artigo 1° prevé a
instituicdo do “Programa de Parcerias Publico-Privadas do Municipio do Salvador - PPP
Salvador, com a funcdo de fomentar, disciplinar e coordenar a realizagdo de parcerias com o

setor privado, com vistas ao desenvolvimento social e econdmico do Municipio.”

Comprovada, pois, a autonomia do ente municipal, concedida pela Constituicdo
Federal e consolidada pelas leis federais relativas aos instrumentos urbanisticos, para reger,
através da competéncia legislativa para assuntos de interesse local, as especificidades de sua

politica urbana.

Saliente-se que a autonomia municipal ndo diz respeito somente a edicdo de leis

especificas sobre determinado instrumento urbanistico, mas também sobre a criacdo de tais
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instrumentos, diante do rol ndo taxativo estabelecido pelo Estatuto da Cidade, através da

expressdo “entre outros instrumentos”.””

Essa €, inclusive, a previsdo dos planos diretores das cidades brasileiras, como a
exemplo da lei ordinaria n. 11.266/2004 de Curitiba/PR, que prevé o planejamento do
desenvolvimento urbano através dos instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da

Cidade, “sem prejuizo de outros instrumentos de politica urbana”:

Art. 50 Para ordenar o pleno desenvolvimento das func¢bes sociais
da Cidade e da propriedade urbana, e para o planejamento,
controle, gestdo e promocdo do desenvolvimento urbano, o
Municipio de Curitiba adotara os instrumentos previstos no art. 4°
da Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da
Cidade, sem prejuizo de outros instrumentos de politica
urbana.

8§ 1° Os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade regem-se
pela legislacédo que Ihes é prépria, observado o disposto neste Plano
Diretor, em especial o contido nos Capitulos Il a VII deste Titulo V.

8§ 2° Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse
social, desenvolvidos por 6rgdos ou entidades da Administracdo
Publica com atuagédo especifica nessa area, a concessdo de direito
real de wuso de imodveis publicos poderda ser contratada
coletivamente.

8§ 3° Os instrumentos de politica urbana que demandem dispéndio
de recursos por parte do Poder Publico Municipal devem ser objeto
de controle social, garantida a participacdo de comunidades,
movimentos e entidades da sociedade civil.

Valendo-se de tal autonomia, o Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo (PDE-SP), lei
municipal n.16.050/2014, prevé o instrumento de politica urbana denominado concessao

urbanistica:

Art. 134. Com o objetivo de promover transformacgfes estruturais o
Municipio dever& desenvolver Projetos de Intervencdo Urbana para
promover o ordenamento e a reestruturacdo urbana em éreas
subutilizadas e com potencial de transformacédo, preferencialmente
localizadas na Macroarea de Estruturacédo Metropolitana, para maior
aproveitamento da terra urbana e o consequente aumento nas
densidades construtivas e demograficas, implantacdo de novas
atividades econbmicas e emprego e atendimento as necessidades
de habitacdo e de equipamentos sociais para a populacao.

[...]

§ 5° Para implementar os Projetos de Intervencdo Urbana, previstos
no 8§ 1°, o Municipio podera utilizar os seguintes
instrumentos:

| — Operagdes Urbanas Consorciadas;

77 Estatuto da Cidade, Art. 40 Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos: (.
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1l — Concessao Urbanistica;

111 — Areas de Intervencdo Urbana;

IV — Areas de Estruturagéo Local

O instrumento de concessao urbanistica, em que pese ndo previsto no rol
exemplificativo no Estatuto da Cidade, foi criado pelo municipio de Sao Paulo, valendo-se da
sua autonomia municipal. O PDE-SP regula o exercicio da concessao urbanistica no artigo
114.78

Na mesma linha, o Plano Diretor de Belo Horizonte, lei municipal n. 7.165/96 inova
com a instituicio das Operac¢des Urbanas Simplificadas, além das Operacdes Urbanas
Consorciadas, estas ja previstas no Estatuto da Cidade, no artigo 65-D, segundo o qual “as
Operacdes Urbanas classificam-se em Opera¢Bes Urbanas Simplificadas e Operacgfes Urbanas

Consorciadas”.

Note-se, pois, gque a harmonizacdo e cooperacao entre iniciativa privada e poder

publico para desenvolvimento da politica urbana — possibilitadas pela autonomia municipal

para criar e gerenciar seus instrumentos urbanisticos - representa estimulo e funcionalidade

da dindmica urbana, resultando em beneficios para o espaco da cidade e para a coletividade.

4. APLICABILIDADE DE NOVOS INSTRUMENTOS URBANISTICOS — CASOS
CONCRETOS

4.1. Operacgles urbanas simplificadas em Belo Horizonte

78 Art. 144. Com base em autorizagdo legislativa especifica, poderd ser realizada concessdo para
implantar Projeto de Intervencdo Urbana elaborado pelo Poder Publico, consideradas as diretrizes do
Plano Diretor Estratégico.

8§ 1° A implantagdo podera ser delegada a empresa estatal municipal ou, mediante licitacdo, a empresa
ou a conjunto de empresas em consorcio.

§ 2° O Projeto de Intervencdo Urbana a que faz referéncia o “caput” devera ser elaborado pelo Executivo
previamente a solicitacdo de autorizacdo a Camara Municipal.

8§ 3° A concessionaria podera obter sua remuneracdo mediante exploracao:

| — dos terrenos;

Il — do potencial construtivo a ser utilizado na implantacdo do Projeto de Intervencdo Urbana;

111 — das edificacbes destinadas a usos privados que resultarem da obra realizada;

IV — da renda derivada da exploracéo de espacos publicos;

V — das receitas acessorias, nos termos que forem fixados no respectivo edital de licitacdo e contrato de
concessao urbanistica.

8§ 4° A intervencao nos imoveis particulares para a implantacdo do Projeto de Intervencdo Urbana,
elaborado pelo Executivo dependera de prévia negociagéo com os proprietarios dos imoveis diretamente
atingidos que, desde que compativel com a intervencéo planejada, poderdo ser convidados a realizar,
por conta propria, nos termos e condi¢cdes determinadas pela delegacéo realizada pelo Poder Publico ou
do competente edital de licitacdo, a intervencdo proposta.

8 6° A concessao urbanistica fica sujeita ao regime juridico federal das concessées comuns e das
parcerias publico-privadas, com as complementacdes constantes da legislacdo especifica estadual e
municipal.

8§ 7° Devera ser constituido Conselho Gestor préprio, paritario, com representantes do Poder PuUblico e
da sociedade civil para controle social e acompanhamento continuo de cada concessao urbanistica.
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Importante fazer um breve demonstrativo de aplicabilidade dos instrumentos
urbanisticos criados pela autonomia municipal como forma de evidenciar os beneficios
trazidos pelo amoldamento de um instrumento especifico para as demandas urbanisticas de

determinada cidade, e de que forma isso se aplicaria a Salvador.

O primeiro exemplo de pertinente destaque sdo as operac¢des urbanas simplificadas
em Belo Horizonte- MG, previstas no artigo 66 do Plano Diretor da capital mineira, lei
municipal n. 7.165/96:

Art. 66 - A Operacdo Urbana Simplificada, sempre motivada por
interesse publico, destina-se a viabilizar intervenc¢des tais como:

| - tratamento urbanistico de areas publicas;

Il - abertura de vias ou melhorias no sistema viario;

Il - implantagédo de programa habitacional de interesse social;

IV - implantacéo de equipamentos publicos;

V - recuperacgdo do patriménio cultural;

VI - protecdo ambiental;

VIl - reurbanizagao;

VIl - amenizagdo dos efeitos negativos das ilhas de calor sobre a
qualidade de vida;

IX - regularizacdo de edifica¢cdes e de usos;

X - requalificacdo de areas publicas.

Assim, tem-se que as Operacfes Urbanas simplificadas destinam-se & viabilizacdo de

intervencdes privadas concorciadas ao interesse publico, entre elas o tratamento urbanistico
de areas publicas, a implantagdo de programa habitacional de interesse social, implantacao

de equipamentos publicos, reurbanizagdo e requalificacdo de areas publicas.

Note-se que o instrumento previsto no plano diretor de Belo Horizonte apresenta
simplificagdes e diminuigdo da burocratizagdo em relagdo as operagdes urbanas consorciadas
do Estatuto da Cidade, o que representou ganhos importantes para a cidade, por conta da

facilitacdo de sua viabilidade.

As operacdes urbanas simplificadas necessitam de lei regulatéria, conforme
designado pelo artigo 677°. Para a elaboracéo de lei especifica de uma operagéo urbana em

Belo Horizonte, a proposta pode partir tanto por poder publico, pela Proposta de

7® Art. 67 - Da lei que aprovar a Operagéo Urbana Simplificada, dever&o constar:

| - a identificacéo das areas envolvidas;

Il - a finalidade da intervencgéo proposta;

111 - as obriga¢des do Executivo e de cada um dos agentes envolvidos;

IV - os procedimentos de natureza econdmica, administrativa, urbanistica ou juridica necessarios ao
cumprimento das finalidades pretendidas;

V - os parametros urbanisticos a serem adotados na Operacéo;

VI - as obrigagdes das demais partes envolvidas na Operagdo Urbana Simplificada, a serem
dimensionadas em func¢do dos beneficios conferidos pelo Poder Publico na Operacdo, de acordo com o
que dispuser a lei especifica;

VII - o seu prazo de vigéncia.
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Manifestacdo de Interesse (PMI), como pela iniciativa privada através da Manifestacdo de

Interesse da Iniciativa Privada (MIIP).

Serao feitos, entdo, o Estudo de Viabilidade Econémica e Financeira (EVEF) e o
Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), ambos contratados por meio de edital. Ainda,

devera ser elaborado, pela Prefeitura ou por escritérios autbnomos, um Plano Urbano.

Os trés documentos acima, que sdo complementares e elaborados paralelamente,
sdo enviados para o conselho municipal competente, que serdo avaliados por técnicos que

elaboracdo o Relatério de Estudo de Impacto de Vizinhanca (REIV).

Caso sejam os documentos aprovados pelo 6rgdo competente, sera entdo elaborado
0 projeto de lei especifica, que sera enviado a Secretaria Municipal de Governo e a Camara

Municipal .8°

A lei municipal n. 10.251, por exemplo, instituiu a operagdo urbana simplificada do
Centro de Convengbes do Municipio de Belo Horizonte, com fins a estimular o
desenvolvimento do turismo de nego6cios no municipio, bem como dota-lo de um complexo
hoteleiro, empresarial, comercial e gastronémico de alto padrdo, segundo os termos dos

incisos I e Il do artigo 1°.8*

Ainda segundo a lei n. 10.251, a construcdo e montagem do Centro de Convencdes
ficariam a cargo do vencedor da licitagdo. Finalizadas as obras, o Centro seria incorporado ao

patriménio do Municipio, e uma fracdo ideal de terreno necessaria a construcdo de um

complexo comercial se incorporaria ao patriménio do particular, que poderia explora-lo,

como contrapartida a construcao.

Além disso, o Centro de Convengfes seria objeto de concessdo para o vencedor da
licitagdo, que poderia “valer-se dos parametros urbanisticos excepcionais previstos para a

operacdo urbana prevista em lei”, o que evidencia a implantacdo de parmetros urbanisticos

especificos para a area delimitada da operacdao urbana, conforme preceitua, inclusive, o

Estatuto da Cidade sobre o tema.

Tais parametros sao destacados no artigo 4° da Lei, sendo valido transcrevé-lo:

80 CHAGAS, Fernanda de Araljo, A parceria publico-privada na produgdo do espaco: reflexdes a partir da
politica urbana brasileira e das Operag¢fes Urbanas Consorciadas em Belo Horizonte. Disponivel em:
http://staticl.squarespace.com/static/520390dde4b097413cf29221/t/531081aee4b08602cbf9b4ae/139
g159070.227.4/TCC+Monoarafia+—Fernanda+Chaqas.Ddf. Acesso em: 28/07/2015.

Inserir lei 10251
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Art. 4° Para a execucdo dos empreendimentos descritos no art. 2°
desta Lei, aplicam-se os seguintes parametros urbanisticos e
condicdes:

| - taxa de permeabilidade igual a 20% (vinte por cento);

Il - instalacdo de caixa de captacdo e drenagem que possibilite a
retencdo de até 6 | (seis litros) de &gua pluvial por metro quadrado
de terreno;

111 - obrigatoriedade de as faixas de parada de veiculos situarem-se
dentro do terreno do empreendimento, respeitado o afastamento
frontal minimo previsto em Lei;

IV - manutencado de area permeavel no afastamento frontal minimo,
exceto quando o terreno estiver localizado em via arterial ou de
ligacdo regional;

V - apresentacdo ao Executivo de projeto paisagistico das éareas
externas da edificacao;

VI - niUmero minimo de vagas de estacionamento igual a 1 (uma)
vaga para cada 3 (trés) unidades hoteleiras;

V11 - coeficiente de aproveitamento igual a 5,0 (cinco), neste
incluida a implantacdo obrigatdria de complexo hoteleiro de
padrdo de ao menos 4 (quatro) estrelas, com, no minimo,
300 (trezentas) unidades dentro do empreendimento;

VIIl - demais parametros da legislagdo urbanistica aplicaveis ao
terreno destinado a receber a edificacdo.

8 1°© - Para efeito desta Lei, apenas ndo sera computada, no
calculo referente ao potencial construtivo do terreno, a area
destinada ao atendimento do numero minimo de vagas de
estacionamento.

8 2° - A operacdo urbana instituida por esta Lei é regida pelo
principio da especialidade, o que afasta a aplicacdo de qualquer
outra norma sobre o espac¢o urbano nela delimitado durante seu
prazo de vigéncia.

Destaque-se a previsdo de Coeficiente de Aproveitamento igual a 5,0(cinco) e a néo

computacgdo da area destinada ao atendimento minimo de vagas para o célculo do potencial

construtivo, evidenciando a parceria entre o setor publico e o investidor privado, é dizer,

trazendo beneficios para ambos — e legitimando os meios para atingi-los.

Acrescente-se, por fim, a assinatura de um Termo de Conduta Urbanistica firmado
entre o empreendedor e o poder publico no ambito da operagédo urbana, classificado como

titulo executivo judicial, tornando exigivel a obrigacdo assumida pelo parceiro privado.

Outro bom exemplo a ser citado sobre operagbes urbanas simplificadas em Belo
Horizonte é o do Tribunal Regional do Trabalho de Minas Gerais, objeto da lei municipal
10.731. A lei delimita e cita as areas compreendidas pela operacéo urbana, além de definir
seus objetivos, dentre os quais a “restauracdo e recuperacdo de bens culturais tombados

localizados na regido central de Belo Horizonte?

82 Art. 1° Fica instituida a Operacdo Urbana Simplificada do Tribunal Regional do Trabalho de Minas
Gerais, em conformidade com o disposto na Secéo Il do Capitulo Il do Titulo IV da Lei n°® 7.165, de 27
de agosto de 1996.

[--]
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No mesmo sentido do supracitado Centro de Convencdes, a lei do TRT-MG prevé o
estabelecimento de parametros urbanisticos especificos para a area compreendida na
operacdo urbana, definindo, entre outros, coeficiente de aproveitamento igual a 4,5(quatro e

meio).

A lei ainda estabeleceu, no artigo 4°, que o beneficiario dos parametros urbanisticos
diferenciados estabelecidos seria o responsavel pela conservacdo e restauracdo de bens

tombados na regido.

Cite-se, por fim, a lei municipal n. 10.703, que instituiu a operacdo urbana
simplificada do Parque Gameleira em Belo Horizonte, visando o estimulo ao desenvolvimento
do turismo de negdcios no Municipio e dotar a cidade de um complexo hoteleiro, empresarial

e comercial, nos termos do artigo 1°.

A lei previu, no artigo 2°, trés intervencdes especificas a serem implementadas numa
area delimitada, sobre a qual o potencial construtivo seria distribuido entre os equipamentos
previstos para construgdo, destinando diferentes potenciais construtivos para cada
equipamento, segundo sua finalidade de implantacdo. ®3 Referida lei, no entanto, néo

apresenta contrapartida especifica para o investidor privado.

4.2. Parcerias publico-privadas e consoércios imobiliarios em Sao Paulo/SP

§ 2° A Operagdo Urbana Simplificada instituida por esta lei possui os seguintes objetivos:

| - fornecer o suporte juridico-urbanistico necesséario a instalagéo e ao funcionamento da nova sede do
Tribunal Regional do Trabalho da 32 Regido - Minas Gerais - em Belo Horizonte;

Il - assegurar aos cidadaos melhores condi¢Bes de acesso a Justica a partir da disponibilizacdo de
instalacdes fisicas acessiveis, modernas, eficientes e em localizagdo adequada;

111 - promover a restauragdo e a recuperacdo de bens culturais tombados localizados na regido central
de Belo Horizonte.

83 Art. 2° O Plano Urbanistico da Operacgéo Urbana do Parque de Exposicées da Gameleira e do Centro
de Convencdes do Estado de Minas Gerais compreende as seguintes intervencdes, a serem realizadas na
area identificada como parte do lote 1 da quadra 30 do Bairro da Gameleira, na planta CP 263-029-M:

I - implantacdo de um Centro de Convencdes, de acordo com projeto elaborado ou aprovado pelo
Estado de Minas Gerais;

Il - requalificacdo e modernizagdo do Parque de Exposicdes da Gameleira, de acordo com
projeto elaborado ou aprovado pelo Estado de Minas Gerais;

111 - implantacdo de empreendimentos privados destinados a atividades hoteleiras,
empresariais, comerciais e de servigos, bem como suas atividades auxiliares, de acordo com o
Anexo X da Lei n® 7.166, de 27 de agosto de 1996, visando aprimorar a dinamica e conferir viabilidade a
disponibilizacdo dos equipamentos previstos nos incisos | e Il do caput deste artigo.

Paragrafo Unico - O potencial construtivo da area da Operagdo Urbana sera dividido entre os
equipamentos relacionados no caput deste artigo, observando-se os seguintes valores de
Coeficiente de Aproveitamento, que terdo como referéncia a area total do terreno:

I - 0,2 (dois décimos) para a construgdo do Centro de Convencdes;

Il - 0,4 (quatro décimos) para a requalificacdo e modernizacdo da &area do Parque de Exposicdes da
Gameleira;

111 - 1,0 (um inteiro) para a construcdo dos empreendimentos privados de que trata o inciso Il do caput
deste artigo.
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A intervencao da Casa Paulista no centro expandido da cidade de S&o Paulo é objeto
de parceria publico-privada feita para um plano habitacional. Foi estabelecida através do
Decreto Estadual n. 57.289, que detalhou o procedimento de apresentacdo de propostas,

estudos e projetos encaminhados pela iniciativa privada para a PPP.

O Instituto de Urbanismo e Estudos para a Metrépole (Urbem) foi o vencedor do
procedimento licitatorio, apresentando o melhor projeto de intervencdo que visava a
requalificagdo urbana de &reas determinadas por setores de intervengdo no centro de Séo

Paulo, mediante oferta de unidades habitacionais de interesse social.

Foram estabelecidos, através do mencionado decreto, as obrigacdes e beneficios do

parceiro privado, dentre eles o gerenciamento e execu¢do das obras, a prestacdo de servigos

de concesséo, gestdo das &reas comerciais e de servicos do empreendimento, além de

preservacdo, conservacgdo e educacdo ambientais.

Dentre as obriga¢gBes do parceiro publico, destacaram-se a outorga de poderes ao
parceiro privado, o pagamento e garantia de contraprestacdo a este e a mediacdo do inter-

relacionamento com a sociedade civil.

Além das parcerias publico-privadas como modelo de parceria entre o setor publico e
0 privado para a intervencdo urbanistica na cidade, merecem abordagem os consoércios

imobiliarios, previstos no Plano Diretor Estratégico de S&o Paulo, lei municipal n.
16.050/2014.

Segundo o Plano Diretor, o consércios imobiliarios®*, implementados pela prefeitura,

tem o fim de viabilizar financeiramente o aproveitamento de imoOveis que estejam sujeitos ao

8 Art. 102. A Prefeitura poderd realizar consércios imobiliarios para fins de viabilizar
financeiramente o aproveitamento de imodveis que estejam sujeitos ao parcelamento,
edificacdo e utilizagcdo compulséria nos termos desta lei, independentemente da notificacdo a
seus proprietarios.

8§ 1° A Prefeitura poderda promover o aproveitamento do imével que receber nos termos deste artigo,
diretamente ou por outra modalidade admitida em lei.

8§ 2° O proprietario que transferir seu imoével a Prefeitura para a realizacdo de consércio imobiliario
recebera, como pagamento, unidades imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas com valor
correspondente ao valor do imével antes da execucéo das obras de urbanizagéo e edificacéo.

8§ 3° O valor de referéncia a ser considerado para a realizacdo do pagamento mencionado no paragrafo
anterior devera:

I — refletir o valor de referéncia para pagamento de outorga onerosa, descontado o montante
incorporado em funcdo das obras realizadas na area onde se localiza o imével transferido para a
realizagdo do consoércio imobiliario;

Il — excluir do seu céalculo expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatoérios, bem como
eventuais custos para a recuperacdo da area em razdo da existéncia de passivos ambientais.

8§ 4° A Prefeitura devera proceder ao aproveitamento adequado das unidades imobiliarias que lhe
cabem, resultantes do consércio imobiliario, no prazo maximo de 5 (cinco) anos, contados a partir da
sua incorporacéo ao patrimoénio publico.
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parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulséria, diretamente ou por outra modalidade

admitida em lei.

Segundo o paragrafo segundo do artigo 102, “o proprietario que transferir seu imovel
a Prefeitura para a realizagdo de consércio imobiliario recebera, como pagamento, unidades

imobiliarias” como contrapartida.
Assim, a prefeitura parcela ou edifica o imével, com vistas a fazé-lo cumprir sua
funcéo social frente & sua ociosidade e o proprietario do terreno recebera parcelas do terreno

ou unidades imobiliarias, segundo o caso, como contrapartida.

O PDE-SP cristaliza, pois, gue é possivel explorar areas ociosas inclusive por meio de

PPPs, ao determinar que a Prefeitura pode promover o aproveitamento do imovel de forma

direta ou por outro meio previsto em lei.

4.3. Desapropriacao para o desenvolvimento imobiliario e urbano

A desapropriacdo para fins urbanisticos, citada em capitulo anterior, merece ser
recapitulada neste espeque dado que é ferramenta importante para a consecugdo da gestao
urbana consorciada.

O atual plano diretor de Salvador, lei municipal 7.400/2008, elenca, no artigo 254, as
possibilidades de utilizagdo do imoével desapropriado para fins urbanisticos, dentre eles a

incorporacgao:

Art. 254. A desapropriagdo para fins urbanisticos, cujo valor sera
calculado com base no mercado, podera ser utilizada conforme os
casos previstos:

Il - na Lei Federal n° 6.766, de 9 de dezembro de 1979, para:

a) reloteamento;
b) demoligéo;

¢) reconstrucéo;
d) incorporacéao.

8§ 5° A proposta de consoércio imobiliario ndo suspende os prazos estipulados no art. 96, devendo o Poder
Executivo expedir regulamento sobre outros procedimentos acerca da aceitagdo das propostas e
viabilizacdo dos ajustes.

8§ 6° O Poder Executivo poderd adotar programas que objetivem a aproximacdo entre proprietarios
notificados para o parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsérios e agentes econdmicos interessados
em empreendimentos imobilidrios ou da construgdo civil, respeitados os principios que regem a
administracao publica.
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Segundo o paragrafo primeiro do artigo, “a desapropriacdo podera abranger a area
contigua necessaria ao desenvolvimento da obra a que se destina, e as zonas que se

valorizarem extraordinariamente, em consequéncia da realiza¢éo do servi¢o.”

Ainda, no paragrafo segundo, salienta que a “declaragdo de utilidade publica devera
compreendé-las, mencionando-se quais as indispensaveis a continuacdo da obra e quais se

destinam a revenda”.
No paragrafo quarto, salienta “o pagamento ao expropriado da desapropriacdo para
fins urbanisticos podera ocorrer com a revenda do terreno valorizado ou com o resultado da

valorizagdo dos imdveis urbanos”.

Note-se gue a possibilidade de revenda prevista atualmente no plano diretor de

Salvador refere-se a uma contrapartida para pela municipalidade para o expropriado,

apenas. A atual legislacdo néo faz previsdo de revenda como contrapartida para o investidor

privado.

O decreto-lei n. 3.365 de 21 de junho de 1941, atualizado pela Lei Federal

12.873/2013, que dispde sobre desapropriacfes de utilidade publica, faz essa previsdo no

seu paragrafo Unico, abrindo possibilidade para a revenda como contrapartida ao

concessionario:

Art. 40 A desapropriagdo podera abranger a &rea contigua
necessaria ao desenvolvimento da obra a que se destina, e as zonas
que se valorizarem extraordinariamente, em consequéncia da
realizagdo do servigo. Em qualquer caso, a declaracdo de utilidade
publica devera compreendé-las, mencionando-se quais as
indispensaveis a continuacdo da obra e as que se destinam a
revenda.

Paradgrafo unico. Quando a desapropriacdo destinar-se a
urbanizacdo ou a reurbanizacéo realizada mediante concessédo ou
parceria publico-privada, o edital de licitacdo poderd prever que
a receita decorrente da revenda ou utilizacdo imobiliaria
inteqre  projeto associado _por conta e risco do
concessionario, garantido ao poder concedente no minimo o
ressarcimento dos desembolsos com indeniza¢Bes, quando estas
ficarem sob sua responsabilidade.

Infere do decreto-lei, portanto, que podera haver receita para o concessionario, ou

seja, parceiro privado, decorrente de revenda ou utilizacdo imobilidria do imével objeto da
desapropriacao.

Essa é uma previsdo extremamente importante para ser incluida na normativa

soteropolitana, com o fito de viabilizar que os investimentos de real estate sejam
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consorciados as concessdes urbanisticas, dado gue a figura tradicional de concessado por

alguns anos néo realiza a dinAmica do mercado imobiliario, que necessita vender unidades e

nao apenas fazer uso durante determinado tempo.

5. A OPERAGAO URBANA CONCENTRADA (OUCT)

As operacdes urbanas concentradas (OUCTS) surgem como uma nova espécie do

género operacbes urbanas, partindo da autonomia municipal para criar seus proprios

instrumentos urbanisticos e valendo-se de aspectos de éxito na relacdo entre o setor publico

e privado das operacdes urbanas simplificadas e das parcerias publico privadas.

As OUCTs, assim como as operagdes urbanas consorciadas (OUC), abarcam

transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacdo ambiental.

No entanto, se diferenciam da OUC por envolverem um perimetro com menor

alcance, correspondente a quadras ou pequeno conjunto de lotes.

Quando da sua instituicdo, devera ser precedida por de lei especifica, tal como ocorre

nas operacgfes urbanas simplificadas em Belo Horizonte. Devera, ainda, ser acompanhada de
estudos especificos tais como viabilidade do empreendimento, estudo de impacto de
vizinhanca e estudo de impacto ambiental, conforme venha a regular a norma geral urbana,

no procedimento consoante a proposta do projeto de lei.

As operagdes urbanas concentradas poder&o abarcar areas publicas ou privadas.

Areas publicas

Em se tratando de areas publicas, as suas poligonais podem ser diretamente
relacionadas para a instalacdo de equipamentos publicos, como um hospital, uma estacéo de
metrd, terminais rodoviarios, centro de convengbes, etc ou qualquer hub de interesse
publico. A realizacdo de tais equipamentos ocorrera por meio de concesséo.

A operacdo ainda devera englobar a reurbanizacdo da area, atendendo a aspectos

especificos e particulares do entorno daquele equipamento a ser instalado, cumprindo o
requisito de melhorias urbanisticas estruturais, com o fito de requalificacdo urbana

pretendida.

Dentro do perimetro demarcado, poderdo ser definidos parametros urbanisticos que

se prestardo tanto a viabilizar os projetos urbanisticos ali planejados, quanto a direcionar e

incentivar a ocupacdo do entorno conforme o interesse publico. Ainda, sera possivel prover a

contrapartida ao parceiro privado que ganhar a licitagdo, a exemplo de conceder-lhe
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potencial construtivo a ser usado no entorno e doacdo de area publica existente dentro do
perimetro, para revenda na din&dmica imobiliaria, utilizando-se da aplicacdo do art. 4°,

paragrafo Unico, do Decreto-Lei 3.364/1941.

O projeto podera ser apresentado pelo setor privado, através de um Procedimento de
Manifestacdo de Interesse, que serd avaliado e aprovado pelo 6rgdo publico municipal
competente, que por sua vez elaborara o projeto de lei, ou podera ter origem diretamente do

setor publico.

Por ldgica, deverdo estar previstas, na lei especifica que autoriza as OUCTs em area

publica, as obrigacdes do parceiro privado e as contrapartidas para realizacao do interesse

publico definido pelo Municipio, a serem por ele recebidas, podendo haver a previsdo da

revenda ou utilizacao imobiliaria do objeto do projeto.

Areas privadas

Sequindo as mesmas diretrizes de transformacdes urbanisticas, as OUCTs em areas

privadas consistirdo em melhorias urbanisticas em determinado perimetro privado ou em seu

entorno, que podem envolver construgdo de pragas, a implementacdo de projetos de
mobiidade urbana como ciclovias, mobiliario urbano ex. parcklets, requalificagcdo urbana e
melhoria das condi¢cbes de habitabilidade como contencdo de encostas, enriquecimento e

recuperacao de areas verdes, entre muitas outras possibilidades
Para possibilitar o financiamento dessas melhorias, serdo concedidas flexibilizagbes
dos parametros urbanisticos, como aumento do CAM, do CAB, maior valorizacdo para

recebimento de potencial construtivo transferido, descontos na outorga onerosa, etc.

Dessa forma, tais diferenciacdes de parametros urbanisticos geram contrapartida do

empreendedor privado em valor proporcional ao acréscimo do Volume Geral de Vendas que
ele podera usufruir, devendo essa contrapartida ser aplicada nas melhorias indicadas no

paragrafo anterior, nos percentuais estabelecidos pela lei.

Ademais, as operagbes urbanas concentradas podem ter requisitos minimos

estabelecidos caso a caso, a exemplo do uso de equipamentos sustentaveis, reutilizacdo de

agua, coberturas verdes, diminuicdo dos muros, alargamento das calcadas, bicicletéarios etc,

que poderéao ser listadas exemplificativamente no proprio plano diretor.

Tais requisitos minimos garantiriam, por sua vez, uma segunda ordem de beneficios

para o meio urbano e a para a coletividade, possibilitando espagos mais democraticos, com

Pag. 79 de 89

Rua Cel. Almerindo Rehem, 126. SI. 707, Ed. Empresarial Costa Andrade - Pituba
CEP: 41820-768, Salvador - Bahia — Brasil. Tel: +55 71 3037-8387
www.chezzilaw.com - contato@chezzilaw.com



y/4

melhores condi¢des de habitabilidade, através da integracdo dos aparelhos urbanisticos com

as necessidades dos cidadaos.

As OUCTs em areas privadas poderdao partir da iniciativa privada, através de
proposicdo de operagdo que apresente o projeto, o valor previsto para a contrapartida e as
melhorias que seriam possibilitadas, além de avaliagdo de impacto e demais estudos
especificos indispensaveis a analise de viabilidade. A manifestacdo de interesse preliminar,

corolario das parcerias publico-privadas podera ser garantida e incentivada.

Apé6s andlise pela Municipalidade, por rigoroso processo de qualificacdo ténica e
avaliacdo de demandas, sendo o conceito aprovado pelo 6rgdo responsavel, devera ocorrer

edicdo de lei especifica que determine e regule todas as obrigagdes do empreendedor e

indique quais seréo as flexibiliza¢des urbanisticas que ele poder& usufruir.

A operacgdo urbana concentrada, seja para areas publicas e/ou privadas, podera ser
efetivo instrumento urbanistico para requalificacdo urbana da cidade de Salvador, gerando

oportunidades licitas de um desenvolvimento sustentavel.

6. A UNIFICACAO DE DADOS IMOBILIARIOS, URBANISTICOS E AMBIENTAIS

Para além da definicdo dos pardmetros que regerdo a ocupacdo das propriedades do

municipio, o direito urbanistico se entrelaga com o direito imobiliario e registral.

Com efeito, um dos servicos mais Uteis na busca de informagfes dos terrenos de
Salvador é o mapa digital®®, disponibilizado pela Prefeitura, cujo acesso permite verificar
pardmetros como poligonais de parcelamentos, loteamentos, quadras de enderegcamento,
inscricbes imobiliarias, areas institucionais municipais, lotes de enderecamento, entre

outros.

Como forma de enriquecer este verdadeiro banco de dados, é possivel apontar a
insercdo de informag¢des importantes, advindas inclusive 6rgdos e autarquias estaduais e

federais, através de parcerias federativas que podem ser previstas pelo novo PDDU.

Dessa forma, podem ser inseridos dados que, hoje, além de serem de dificil acesso,
sdo ignorados pelos préprios agentes reguladores e fiscalizadores, impossibilitando a plena
seguranca na utilizagcdo dos espacos urbanos para os empreendedores e pela populacdo em

geral.

% Diosponivel em: http://www.mapadigital.salvador.ba.gov.br/src/php/main.php.

Péag. 80 de 89

Rua Cel. Almerindo Rehem, 126. SI. 707, Ed. Empresarial Costa Andrade - Pituba
CEP: 41820-768, Salvador - Bahia — Brasil. Tel: +55 71 3037-8387
www.chezzilaw.com - contato@chezzilaw.com



y/4

Nesta seara, exemplifica-se com restricdes de edificabilidade advindas das areas

envoltérias a tombamentos. Com o compartilhamento de informacdes entre os entes

federativos, serd possivel ao municipio atualizar o mapa digital com os imoéveis tombados
pelo IPHAN - Instituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional ou IPAC - Instituto do
Patriménio Artistico e Cultural da Bahia, por exemplo, dispondo quanto aos tombamentos
nas regibes, ao raio de protecdo e condi¢cdes especificas de construcdo. Com esses dados
disponiveis e integrados ao mapa municipal, minimiza-se o risco de edificacBes
irregulares em areas envoltorias, como é possivel perceber em diversos pontos da cidade,
bem como facilitaria a fiscalizagdo pelos agentes reguladores, inclusive quando da emisséo
de alvaras e licencas.

Outro exemplo é o controle das intervencdes nas regifes préximas ao Aeroporto

Internacional Luis Eduardo Magalhdes € realizado pelo COMAER - Comandos Aéreos
Regionais nos termos da portaria 1.141/GM-5 de 08/12/1987%¢.

A referida portaria enumera um conjunto de parametros relativos ao gabarito® e a

protecgéo quanto a protecdo de ruido®®.

8 Art.74- Para o cumprimento desta Portaria, compete:

| - Aos Comandos Aéreos Regionais — COMAR:

1- fiscalizar, em conjunto com as entidades municipais, estaduais e federais competentes, as
implantacgdes e o desenvolvimento de atividades urbanas quanto a sua adequagdo aos Planos de que
trata esta Portaria;

87 Algumas restricGes aos gabaritos podem ser observadas nos seguintes artigos:

Art.9°- O gabarito das Areas de Transi¢8o estende-se em rampa, a partir dos limites laterais da Faixa de
Pista e da parte das Areas de Aproximacdo, compreendidas entre seu inicio e o ponto onde estas
areas atingem o desnivel de 45m (quarenta e cinco metros) em relacdo a elevacdo do
aerddromo. Sua configuragdo e medidas constam na Figura 6, em anexo.

Paragrafo 1°- A declividade da rampa das areas de transicdo € medida sobre um plano vertical,
perpendicular ao eixo da pista ou ao seu prolongamento.

Paragrafo 2°- O limite superior do gabarito da area de transicdo € determinado por um plano
horizontal com 45m (quarenta e cinco metros) de altura em relagdo a elevacédo do aerédromo.

Art.10°- O gabarito da Area Horizontal Interna estende-se para fora dos limites dos gabaritos das Areas
de Aproximacao e Transi¢do, com desnivel de 45m (quarenta e cinco metros) em relacdo

a Elevacdo do Aerddromo, e seus limites externos sdo semicirculos, com centros nas cabeceiras das
pistas. Sua configuracdo e medidas constam na Figura 7, em anexo.

Art.11°- O gabarito da Area Conica estende-se em rampa de 1/20 (um vinte avos) para fora dos
limites externos do gabarito da Area Horizontal Externa. Sua configuragio e medidas constam na Figura
8, em anexo.

Art.12°- O gabarito da Area Horizontal Externa estende-se para fora dos limites externos do gabarito.
da Area Conica . Sua configuracdo e medidas constam nas Figuras 9 e 10, em anexo.

% visando a protecdio quanto aos ruidos gerados pelo transporte aeroviario a portaria determina:
“Art.68- As restricdes ao uso do solo estabelecidas pelo Plano Basico de Zoneamento de Ruido
obedecerdo aos parametros estabelecidos nos Artigos 69 e 70 desta Portaria”.Ao longo destes artigos
sdo delineadas atividades e empreendimentos proibidos de serem instalados nos arredores dos
aeroportos.
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Ao prospectar qualquer intervencdo na poligonal do Aeroporto o 6rgdo da
Aerondutica deve, necessariamente ser consultado para informar quais restricbes deverdo
ser observadas no projeto. E inegavel que esta etapa consultiva é necessaria por uma
evidente dificuldade no acesso as informagdes normativas, evidentemente simplificadas pela

integracdo destas normas ao mapa digital do municipio.

Nestes termos, o convénio entre o municipio, o estado e a federagdo, conduziria a
consolidagcdo de um mapa digital muito mais completo, com informagbes e restricbes a
edificabilidade, contribuindo para a seguranca juridica relacionada & apreciacdo e aprovacao

de projetos de engenharia e para o planejamento urbano.

A unificagdo dos parametros restritivos também deve alcancar informacgdes
ambientais. Além da j& sugerida sistematizacdo do cronograma de atualizacdo do
mapeamento das areas verdes localizadas em Salvador, integrar ao mapa digital dados como

a localizacdo das zonas do SAVAM distribuidas no municipio € uma medida de muita valia.

Como salientado no inicio do relatério, as areas integrantes do SAVAM aditam
inUmeras restricdes a edificabilidade, podendo impactar no plano de desenvolvimento
urbanistico da cidade. Informacgdes acerca da localizagdo das APAs instituidas na urbe, ou as
regides de APCP ou APRN, certamente contribuirdo para que o Poder Publico ou o ente

privado tenha a idéia clara do quanto e do como aproveitar determinado terreno.

Enfim, ao unificar o banco de dados com informagBes imobiliarias/registrais,
urbanisticas e ambientais, o0 municipio estara contribuindo para uma melhor gestdao dos
projetos e um crescimento urbano planejado através de uma visdo panoramica das normas
juridicas de regéncia, aplicadas ao desenvolvimento territorial, em especial as restrigcbes a
edificabilidade.
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TERCEIRA SECAO

Apontamentos conclusivos

Diante do atual cenario da legislagdo urbanistica de Salvador, consoante foi
defendido ao longo deste Relatério é premente que o Poder Publico Municipal esteja atento a
alguns dos pontos sensiveis ja abordados, bem como das alternativas propostas com base

nas experiéncias exitosas de alguns municipios no Brasil.

Em sintese, cabe listar os pontos principais tratados nesta minuta e bem como as

possiveis medidas a serem adotadas pela nova legislacdo urbanistica, séo eles:

Corredores Ecolégicos

- Instituir corredores ecolégicos, interligando a macrozona de protecéo
ambiental, permitindo a manutencdo da biodiversidade através da oportunizacdo do

intercambio genético das diversas espécies que habitam as zonas preservadas de Salvador.

Os Espacos Abertos de recreacdo e Lazer

- Estabelecer metas e diretrizes para a conservagdo destas &reas e seu uso

sustentavel;

Péag. 83 de 89

Rua Cel. Almerindo Rehem, 126. SI. 707, Ed. Empresarial Costa Andrade - Pituba
CEP: 41820-768, Salvador - Bahia — Brasil. Tel: +55 71 3037-8387
www.chezzilaw.com - contato@chezzilaw.com



- Fixar prazo para regularizagéo fundiaria do entorno dos parques urbanos bem como
a clara demarcacdo de seus contornos a fim de promover a ocupagdo segura e evitar

questionamentos por terceiros;

- Deixar claro no novo PDDU o marco legal dos parques urbanos, que ndo se

confundem com as unidades de conservacao da Lei Federal 9.985/2000;
- No que concerne as areas desta natureza que sejam geradas por projetos de
parcelamento do solo e/ou alvaras de construcéo, prever a construcdo destes novos espagos

como meio de aquisi¢cdo de créditos para o acréscimo do potencial construtivo.

Areas de Borda Maritima

- Promover um plano sustentavel de desenvolvimento das orlas de Salvador,
recuperando os pontos mais fragilizados, com pouca dindmica urbana, incentivando a

verticalizacdo estrategicamente projetada;
- Rever regras de sombreamento ora vigentes na capital, para estabelecer a
possibilidade de sombra parcial nas praias apenas em periodos especificos, fora do foco de

uso para banho e nado (exemplo final da tarde, durante o inverno).

Areas arborizadas

- Rever qualificacdo deste zoneamento, a fim de atualizar as areas que de fato

possuam remanescente verde e cumpram a funcéo social da propriedade;

- Trazer previsdo de desoneracdo do valor venal de imével situado em &reas desta

natureza;

- Prever mecanismos de compensacdo ambiental para a edificagdo em areas

arborizadas;

SAVAM

- Fixar metas e diretrizes para regularizagdo fundiaria das ocupacdes espontaneas
nas areas sensiveis ambientais do Municipio, em especial nas proximidades dos mananciais
de abastecimento urbano, com recuperagdo ambiental das matas ciliares e nascentes, bem
como da construcdo de habitacbes de interesse social em substituicdo as edificacdes

precarias existentes;

- Tutelar a regido da APA Joanes lIpitanga que integra o Municipio de Salvador,

através da criacdo de uma zona especifica para a regido;
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SNUCs e APAs
- Assegurar a participacdo do Municipio no conselho gestor das Unidades de
Conservagédo existentes em Salvador, bem como naquelas que vierem a ser instituidas,

permitindo o exercicio da competéncia executiva no que tange ao uso e ocupacédo do solo;

- Estabelecer como diretriz e meta a atualizagdo do plano de manejo das SNUCs
estaduais que integram o Municipio contemplando a competéncia municipal para regramento

do uso do solo, a fim de evitar conflitos com 6rgéos de controle e gerar seguranca juridica.

APCPs e APRNs
- Exigir, em respeito ao principio da legalidade estrita e por compliance urbanistica,

que somente por lei sejam regulamentadas as atuais areas de protecdo cultural;
- Trazer previsbes para as atuais areas APCPs e APRNs que possibilitemm o uso
sustentavel do bem para incorporagbes imobilidrias e edificacdes que potencializem e

tutelem o meio ambiente urbano, cultural e natural.

Cidade compacta: policentralidade, usos mistos, adensamento planejado

- Contemplar a possibilidade de utilizacdo do coeficiente de aproveitamento maximo
(CAM) para empreendimentos comerciais em areas hoje mapeadas como

Predominantemente Residenciais (atuais ZPRs);

- Estimular empreendimentos mistos, com redugdo de custos para ocupacdes desta
natureza, sejam comerciais em zonas residenciais (ZRs) ou residenciais em zonas de atracéo
de polos comerciais (centros urbanos), como, por exemplo, uma outorga onerosa reduzida
ou até ndo computo de areas de interesse publico (galerias comerciais em prédios

residenciais);

- estimular o uso do home-office através de uma legislacéo vinculada a tributos como

0 ISS;

- prever a policentralidade, evitando o adensamento em centros ja adensados, como
o Centro Municipal Camaragibe e potencializando a multiocupacdo dos atuais e novos

subcentros;

- regulamentar a outorga onerosa para alteracdo do uso, prevista no Estatuto das

Cidades até entdo ndo prevista na legislagéo soteropolitana;

- prever instrumentos urbanos que qualifiguem a intervencdo privada de grande e
médio porte com contrapartidas mistas em financeiras e melhorias urbanas, de forma a

desonerar o agente privado e realizar a fungéo social da propriedade e da cidade.
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- zonear a cidade de modo a estimular a sua verticalizacéo e a desestimular o subuso

da propriedade privada, desprestigiando a horizontaliza¢cdo dos espagos urbanos;

Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo compulsdrios

- Revisar os parametros de subutilizagcdo — atualmente de somente 20%, dada sua
inefetividade frente ao dever de cumprimento da fungédo social da cidade e da propriedade,
além do cumprimento das fung¢Bes urbanisticas relacionadas a edificabilidade e viabilidade,

através do estabelecimento de um novo Coeficiente de Aproveitamento Minimo;

Desapropriacdo para fins urbanisticos
- Incluir no capitulo de parcelamento do solo do novo Plano Diretor a Desapropriacdo

para Fins Urbanisticos, a fim de proporcionar sua regulamentacdo e efetiva implementacao,

dada a atual auséncia de disciplina o que obstrui mecanismos da politica urbana;

Outorga Onerosa

- Elaborar um novo calculo para pagamento da contrapartida da outorga onerosa

levando em conta as circunstancias locais, de maneira objetiva e justa para o empreendedor;

Prever lei municipal especifica que trate dos casos passiveis de isencdo, substituicdo e

descontos, incluindo fatores de interesse social e fatores de planejamento;

- Prever as situagdes de isen¢do de cobranca de outorga onerosa;

- Prever a outorga verde, para incentivar empreendimentos sustentaveis;

- Estabelecer novos parametros relacionados a fixagdo do coeficiente de
aproveitamento basico e de limites maximos; definicAo das areas de incidéncia do
instrumento; a natureza da contrapartida; a férmula de calculo da contrapartida; a

destinacdo dos recursos auferidos; e as possibilidades de desconto e isencéo;

- Fixar como premissa no novo PDDU de que o uso da outorga ndo podera ser
aviltante a fim de inviabilizar o uso econémico do imével, em respeito a justa distribuicdo

dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagéo (teto maximo);

Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV

- Prever — ou indicar lei especifica que o fagca — o enquadramento dos

empreendimentos que deverdo estar sujeitos ao EIV, estabelecendo critérios objetivos que
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visem uma perspectiva de desenvolvimento harménico e sustentavel da cidade e superem a

inseguranca juridica gerada pelo améalgama de leis que regem atualmente o EIV;

Avaliacdo de Impacto por uso do potencial adicional construtivo

- Estabelecer pardmetros objetivos do procedimento de avaliacdo de impacto e que
este seja unico (Ja contemplando o RIT e demais aspectos de transito), afim de salvaguardar
a urbe de possiveis impactos gerados por novos empreendimentos acima do CAB e, ainda,
garantir os direitos do particular que pretende fazer uso dos instrumentos de incremento do
potencial construtivo, criando seguranca juridica e previsibilidade na cobranca dos 6rgdos de
controle;

- Evitar concorréncia de métodos de avaliacdo de impacto urbano, definindo somente

um método de avaliagdo conforme o caso objetivo.

Transferéncia do Direito de Construir- TRANSCON

- Prever alternativas ao uso da Transferéncia do Direito de Construir, tal como o
instrumento “compensacdo por servicos ambientais”, especificando as é&reas de valor

ambiental da cidade;

- Estabelecer nova férmula de aplicacdo do Transcon para o caso dos bens
integrantes do patrimonio histérico e cultural, de forma a deduzir a area construida existente
no imovel preservado, acompanhado da previsdo de manutencdo e atualizagcdo do acervo

imobiliario histoérico e cultural da cidade;

- Incentivar a doacdo para finalidade de interesse publico através do Transcon,
estabelecendo fatores de incentivo ligados a desapropriacdes amigéaveis, doacdes, servigos

ambientais e equipamentos urbanos e comunitarios ;

- Contemplar uma interacdo entre os instrumentos urbaniticos da outorga onerosa e
transferéncia do direito de construir com o licenciamento urbanistico, em prol do

desenvolvimento urbano integrado entre as diversas areas e contextos da cidade;

Valor venal e Areas non aedificandi

- Retirar do computo do IPTU e demais impostos municipais as area consideradas
non aedificandi lato sensu, como apps, areas molhadas, areas arborizadas, reservas de mata
atlantica, entre outros, em razdo das suas restricdes ao direito de construir, ou prever
desconto significativo sobre tais areas, em respeito ao principio de que o poder do municipio

de tributar sobre iméveis depende e esta atrelado ao seu efetivo uso;

Licenciamento urbanistico e ambiental unificado
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- Prever instrumentos para o0 processo Unico de licenciamento urbanistico e
ambiental, quando aplicavel, de forma a potencializar procedimentos, trazendo agilidade e a

seguranca juridica das novas atividades em Salvador;

Parcelamento do Solo e Urbanizacao Integrada em Salvador

- Regulamentar o condominio urbanistico em Salvador como modelo de parcelamento
do solo, disciplinando a Urbanizagcdo Integrada a fim de possibilitar sua implementacédo
através incorporacdo imobilidria com doagdes fora da poligonal do loteamento, evitando a
complexa situagdo atual de confuséo entre areas publicas e privadas, reconhecendo-a como

um condominio fechado;

PPP _urbanistica, consércio urbanistico, concessdo urbanistica e operacdes urbanas

consorciadas

- Estabelecer critérios para as parcerias entre o Poder Publico e o privado, prevendo
sua possibilidade no que tange a revitalizagdo urbanistica, associada ao desenvolvimento

imobiliario e urbano;

- Prever e efetivar o detalhamento dos fins a que se destinam as opera¢des urbanas
consorciadas, através do tracado da politica urbana local do Municipio, promovendo uma
harmonizacdo e cooperacdo entre a iniciativa privada e o poder publico para

desenvolvimento da urbe;

- Permitir a implantagcdo de parmetros urbanisticos especificos para a area
delimitada da operacgéo urbana, de acordo com as peculiaridades do espaco urbano e dos fins
a que se destina a operacdo, levando em conta taxa de permabilidade, coeficiente de

aproveitamento, gabarito, recuos e afastamentos;

- Abordar a necessidade das normas infra PDDU disciplinarem as obrigacdes e
beneficios dos entes publicos e privados nas operacdes urbanas e nas parcerias publico
privadas, tratando, inclusive de modalidades de contrapartida e suas garantias, além da

mediacdo do interrelacionamento com a sociedade civil;

- Prever a possibilidade de revenda derivada da desapropriagdo para fins urbanisticos
e/ou operagbes urbanas como uma contrapartida de Municipalidade ndo somente para o
expropriado, mas também para o concessionario e investidor privado, baseando-se na

permissividade concedida pelo Decreto-Lei n. 3.365/1941;

A Operacao Urbana Concentrada (OUCT)
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- Propor a operagdo urbana concentrada como nova espécie do género operacdes
urbanas, que abarca transformac¢des urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a
valorizagdo ambiental, consolidando diferencia¢cbes nos pardmetros urbanisticos caso a caso,
que possibilitariam um contrapartida financeira atrativa ao investidor privado e, ao mesmo

tempo, beneficios a coletividade através desenvolvimento urbanistico promovido;

- Prever a possibilidade de instituicdo da OUCT em areas publicas ou privadas;

- Estabelecer rol exemplificativo de requisitos minimos para as operac¢des urbanas
concentradas, a exemplo de incremento nos modais de transporte, uso de equipamentos
sustentaveis, reutilizagdo da agua, coberturas verdes, diminuigdo dos muros, alargamento

das calgadas, biclicletarios e ciclovias, construcdo e reforma de pragas;

- Apresentar o procedimento de implementacdo das operagfes urbanas concentradas
através de manifestacdo de interesse privado e publico, incluindo a previsdo de estudos
sobre a viabilidade do empreendimento, estudo de impacto de vizinhanga e estudo de

impacto ambiental;

- Determinar a instituicdo da operacado por lei especifica que determine as obrigacdes
do privado bem como os parametros a serem flexibilizados e as contrapartidas a serem

dadas e recebidas.

A unificacdo de dados imobiliarios, urbanisticos e ambientais

Unificar o bando de dados com informag8es imobiliarias/registrais, urbanisticas e ambientais,
de forma a proporcionar uma melhor gestdo dos projetos e um crescimento urbano

planejado através de uma visdo panoramica das normas juridicas de regéncia.
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