Fabiana Leonardi Campanella

DA CAPTURA DA MAIS-VALIA FUNDIARIA URBANA POR MEIO DA
OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

S3o Paulo
2016

Artigo cientifico desenvolvido como
exigéncia parcial para aprovagado na
disciplina Direitos Fundamentais e
Responsabilidade Ambiental, no
Curso de Mestrado em Direito, pela
Pontificia Universidade Catodlica de
S3o0 Paulo — PUC - SP, orientado
pela Professora Doutora Consuelo

Yaisuda Moromizato Yoshida.



Pontificia Universidade Catdélica de Sdo Paulo
POS-GRADUACAO EM DIREITO

SUMARIO

I-  INRODUCAO A CAPTURA DA MAIS-VALIA FUNDIARIA URBANA E A
OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Il - DIREITO DIFUSO A CIDADE

Il - CAPTURA DA MAIS-VALIA FUNDIARIA URBANA

IV - OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

V - FISCALIZACAO QUANTO A DESTINACAO DAS CONTRAPARTIDAS
OBTIDAS POR MEIO DA OODC

VI - CONCLUSAO



Pontificia Universidade Catdélica de Sdo Paulo
POS-GRADUACAO EM DIREITO

DA CAPTURA DA MAIS-VALIA-FUNDIARIA URBANA POR MEIO DA OUTORGA
ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

- INTRODUGAO A CAPTURA DA MAIS-VALIA FUNDIARIA URBANA E
A OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

O presente estudo tem por finalidade analisar o direito difuso a
cidade, utilizar os incrementos do valor da terra urbana provocados por intervencdes do
Poder Publico e ndo pelo titular da propriedade, para permitir as administraces
municipais o aprimoramento no desempenho de gestdo do uso e para financiar
infraestrutura urbana e provisdo de servi¢cos, proporcionando melhor qualidade de vida
para os habitantes.

Dentre as diversas mais-valias fundiarias a serem observadas,
destaca-se o instrumento da outorga onerosa do direito de construir (OODC). Buscando
ndo soO a valorizagédo do uso e ocupacao do solo urbano, mas também uma qualidade
de vida saudavel dentro do meio ambiente urbano, OODC trata da possiblidade de se
construir acima do coeficiente basico de aproveitamento da propriedade até o limite
maximo fixado com base na infraestrutura local e na densidade populacional, atribuindo
ao beneficiario o 6nus de ofertar contrapartida, que serd revertida aos préprios

habitantes.

Busca-se questionar como entidades e 6érgéos publicos podem
fiscalizar as relacdes entre o Poder Publico e os particulares, no que diz respeito as
diversas formas de valorizacdo da propriedade urbana, sem que o titular tenha
contribuido, evitando-se, portanto, enriguecimento sem causa e de que maneira pode-
se reverter a valorizacdo para toda coletividade. Ao Poder Publico cabe, através da
OODC, incentivar o uso e ocupacédo do solo e, ao receber contrapartida, destinar em

prol da populacéo, titular do direito difuso a cidade.

Sera através desses questionamentos que este estudo almeja
contribuir de forma efetiva para uma melhor organizacdo das cidades, melhorar a
dignidade de moradia, circulacdo, trabalho e lazer de todos os que circulam pelas areas

urbanas.
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- DIREITO DIFUSO A CIDADE

A cidade é um dos complexos sistemas que compdem 0 meio
ambiente global', consistente em conjunto de condi¢Ges, leis, influencias e interacdes
de ordem fisica, quimica e bioldgica, que permite, abriga e rege a vida em todas as suas
formas (artigo 3°, I, da Lei 6938/81).

Possui a natureza de bem difuso, juridico, unitario, imaterial,
indivisivel e insuscetivel de apropriagdo, com caracteristicas constitucionais de bem de

uso comum do povo e essencial a qualidade de vida (artigo 225, caput, da CF).2

Considerada como um bem ambiental em sintese?, reine diversos
aspectos de meio ambiente, tais como natural, artificial, cultural, artificial e laboral, ndo
se restringindo a apenas ao meio ambiente artificial, que se refere as construcdes. Na
cidade ha diversos aspectos interligados que comp&em o equilibrio ambiental, tais como
flora, fauna, agua, ar atmosférico, solo, o meio ambiente artificial (assentamentos e
loteamentos), meio ambiente cultural (conservacdo e restauracdo do patrimdénio
historico, artistico, paisagistico e arqueoldgico) e meio ambiente laboral (referente a

saude no trabalho).

Sob a perspectiva de que a cidade € um bem difuso, comeca-se
a entender que a cidade néo é apenas o que nela é construido, mas também as pessoas
e seu habitat. Preocupando-se com as pessoas que nela moram, circulam e trabalham,
volta-se o olhar para a moradia, seguranca, saude, transporte, desenvolvimento

sustentavel, participacdo nas decisdes publicas.

Desenvolvimento sustentavel significa o desenvolvimento que

satisfaz as necessidades atuais sem comprometer a capacidade das geragdes futuras

1 YOSHIDA, Consuelo Y. M. Sustentabilidade urbano-ambiental: os conflitos sociais, as guestdes
urbanistico-ambientais e os desafios a qualidade de vida nas cidades. In: MARQUES, José Roberto
(Coord.). Homenagem aos jusambientalistas Gilberto Passos de Freitas e Vladimir Passos de Freitas.
Sustentabilidade e temas fundamentais de direito ambiental. Campinas: Millennium, 2009, p. 74.

2 YOSHIDA, Consuelo Y. M. Op. cit. p.75.

3 YOSHIDA, Consuelo Y. M. Op. cit. p. 75-77.



Pontificia Universidade Catdélica de Sdo Paulo
POS-GRADUACAO EM DIREITO

PUC-SP
para satisfazerem as suas proprias necessidades®. Busca-se conciliar a atividade

econdmica com a protecdo ambiental, de modo que o desenvolvimento necessario

ocorra sem poluicdo ou com a menor degradacéo possivel.

O desenvolvimento sustentavel, voltado ao direto difuso a cidade,
desmembra-se em diversas concepc¢des, tais como, sustentabilidade ecoldgica,
referente a problemas de depredacdo, contaminacdo e poluicdo; e sustentabilidade

social, destinada a problemas sociais ligados a pobreza, desemprego e fome.®

Assim como o estudo do meio ambiente natural tem como
principio o desenvolvimento sustentavel, o direito difuso a cidade também se preocupa
com o desenvolvimento sustentavel, na medida em que busca melhorar a qualidade de

vida de seus habitantes.

O desenvolvimento sustentavel nas cidades € mencionado na Lei
de Politica Nacional de Educagdo Ambiental (lei n® 9795/99), em seu artigo 5°, V,
quando utiliza a expressdo sociedade ambientalmente equilibrada no sentido de

sociedade urbana sustentavel.®

A sociedade urbana ambientalmente equilibrada contempla os
fundamentos e objetivos do Estado Brasileiro, buscando concretizar a dignidade da
pessoa humana (artigo 1°, 1ll, da CF); a erradicacdo da pobreza e da marginalizagéo, a
reducdo das desigualdades sociais e regionais (art. 3°, da CF); e a incorporacdo da
politica urbana, com seus objetivos e diretrizes, advindos dos Planos Diretores e
Estatuto da Cidade.’

A politica urbana, prevista na Constituicdo Federal, nos artigos
182 e 183, e no estatuto da cidade, artigo 2°, caput, da Lei n® 10.257/2001, visa ordenar
0 pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana,

visando garantir o bem-estar de seus habitantes.

4YOSHIDA, Consuelo Y. M. Op. cit. p.80
5 YOSHIDA, Consuelo Y. M. Op. cit. p.81
6 YOSHIDA, Consuelo Y. M. Op. cit. p.83
7 YOSHIDA, Consuelo Y. M. Op. cit. p.84
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A politica urbana, atendendo a funcdo social da cidade e a
propriedade urbana, estabelece diretrizes, dentre elas o desenvolvimento sustentavel
da cidade, compreendido como direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento
ambiental, a estrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao

lazer, para as presentes e futuras geracgoes.

- CAPTURA DA MAIS-VALIA FUNDIARIA URBANA

Preocupando-se em atender a todos esses fatores acima
mencionados, essenciais para melhorar a qualidade de vida dos habitantes, aliado ao
processo de urbanizagéo da cidade de forma acelerada e desorganizada, que provoca
desrespeito as normas de uso e ocupacao do solo e desigualdades sociais, passou-se
a perceber irregularidades no processo de distribuicdo de infraestrutura, na gestao do
solo e no exercicio do direito de propriedade, que necessitavam de intervencdes
publicas, além de ter despertado interesse nos particulares, proprietarios de terras.

Quando os recursos fiscais e humanos séo relativamente
escassos, ha areas que comportam maiores densidades e ha provisdo de infraestrutura
urbana e servigcos, ha aumentos significativos no valor da terra. Esses vinculos entre
servicos e precos abrem um amplo espago a praticas, tais como, a especulagao
fundiaria ativa, o clientelismo e outros tipos de influéncia (inclusive corrupcao) entre os
interesses publicos e privados. E por esta razdo que a propriedade da terra é um tema
tdo importante na agenda de politicas de terra urbana e é por isso também que a
alocacgéo espacial do investimento publico é tdo vulneravel a abusos e ao favoritismo

por parte de grupos de interesse socialmente bem posicionados. &

Essas razdes explicam por que se pode atualmente afirmar
ser inviavel conceituar o direito de propriedade como sendo absoluto e exclusivo
de seu proprietario. A falta de destinacdo da terra urbana e a ndo observancia
do plano diretor do municipio ndo atendem a funcéo social da propriedade. Além

disso, 0 uso e ocupacao de forma desordenada provocam impactos na

8 0. SMOLKA, Martim. Recuperacdo de Mais-Valias Fundiarias na América Latina: Politicas e
Instrumentos para o Desenvolvimento Urbano. Disponivel em: www.lincolninst.edu ou
www.capacidades.gov.br. Acesso em 16/09/2016. p.4 e 5.


http://www.lincolninst.edu/
http://www.capacidades.gov.br/
http://www.capacidades.gov.br/
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infraestrutura e comunidade local. E de interesse de todos o que seré feito em

cada territério particular.

E de responsabilidade da Administracdo Publica o processo de
urbanizacdo. Cabe ao Poder Publico buscar meios de uso e ocupac¢éo do solo, que
valorizam a propriedade e a0 mesmo tempo proporcionam melhores condi¢cdes de vida

para populacéo.

A provisdo municipal de investimentos em infraestrutura e
servicos urbanos cria condi¢cfes, que provocam alteragéo do uso do solo, tais como, a
conversdo de uso do solo rural para urbano; maiores densidades, taxas de ocupacao
ou edificabilidade; e regulamentos de zoneamento, 0 que constitui importantes fontes
de beneficios extraordinarios para os proprietarios de terras bem situadas. A permissao
de maiores densidades — maiores indices ou coeficientes de aproveitamento do terreno
(CAs) — ou a mudanca do zoneamento de uso residencial para comercial geram também
grandes incrementos de valor, apesar de estes Ultimos serem geralmente mais baixos
(em termos relativos) que as conversdes de uso do solo rural para urbano, pois nestas

o valor original da terra é baixo.®

Todos esses incrementos provocam valorizagdo na propriedade,
sem que o titular tenha investido, construido ou atuado de forma ativa, eficaz ou
determinante. Dessa forma, sustenta-se a necessidade de todos o0s incrementos de
mais-valia serem repartidos em prol da comunidade, sob pena de enriquecimento do

proprietario sem que tenha dado causa.

A recuperacdo de mais-valias fundiarias refere-se ao retorno a
comunidade dos incrementos de valor da terra decorrentes de acgles alheias aos
investimentos diretos dos proprietarios. Apesar de que todos esses incrementos,
conceitualmente, sejam essencialmente ganhos indevidos, as politicas de recuperacao
de mais-valias fundiarias se concentram principalmente sobre o incremento de valor
gerado por investimentos publicos, bem como por atuages publicas administrativas,
tais como a concessdo de licencas para alteracbes de usos do solo e para
desenvolvimentos imobiliarios, inclusive para o aumento de densidades. O objetivo é

utilizar os incrementos do valor da terra provocados por interveng6es do poder publico

9 0. SMOLKA, Martim. Op. cit. p.6
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para permitir as administracdes municipais o aprimoramento no desempenho da gestédo

do uso do solo e para financiar a infraestrutura urbana e a proviséo de servicos.®

O fundamento € que os beneficios outorgados aos proprietarios
da terra pelo poder publico devem ser compartilhados de forma justa entre todos os
usuarios da terra. Além disso, deve prevalecer o principio de que nenhum cidadao deve
acumular riqueza que ndo resulte de seu préprio esforco, conhecido como

“enriquecimento sem justa causa”.!!

As mais-valias sé@o as alteracdes de valor da terra que resultam
de acdes governamentais diretas ou de esforcos da comunidade. Nesse sentido,
entende-se a recuperagdo de mais-valias fundiarias como sendo o processo atravées do
gual parte dos incrementos do valor da terra atribuidos a a¢des do governo ou ao esforgo
da comunidade sdo mobilizados, seja através da conversédo desses incrementos em
receitas publicas através da cobranca de impostos, taxas, contribuicdo de melhoria e
outros meios fiscais, ou mediante a provisdo de melhorias locais de forma a beneficiar
a comunidade. A referéncia aos incrementos de valor e ndo aos precos da terra indica
que o incremento ou a valorizagcdo costumam ser avaliados segundo valores estimados
e ndo necessariamente de acordo com precos realizados no mercado. Em alguns casos,
como o dos CEPACs no Brasil, o incremento do valor da terra é evidenciado em

transagdes de mercado, através de leildes publicos.*?

A definicdo operacional da recuperagéo de mais-valias fundiarias
engloba trés componentes. Primeiro, ela se refere exclusivamente aos incrementos do
valor da terra. Assim, ao calcular a valorizagdo da propriedade, os ganhos de
produtividade ou as alteragdes de valor associados as edificagdes propriamente ditas
nao devem ser considerados ou recuperados. Em segundo lugar, os diferentes sistemas
legais podem interpretar de variadas formas as relagfes entre o esforco comunitério e
os incrementos de valor da terra, sem qualquer intervencdo publica explicita, sob a
forma de um investimento financeiro ou uma acdo administrativa, aplicados aos usos do
solo. Os projetos de reajuste de terrenos, por exemplo, podem ser promovidos por
entidades que nao sejam publicas, sendo os incrementos de valor da terra

compartilhados entre os participantes, de acordo com critérios previamente

10 0. SMOLKA, Martim. Op. cit. P.8.
11 0. SMOLKA, Martim. Op. cit. p.8.
120. SMOLKA, Martim. Op. cit. p.9.
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estabelecidos. Em terceiro lugar, propfe-se o termo mobilizagéo do incremento de valor
da terra, em vez de apropriacdo publica. Este ultimo termo refere-se a conversédo dos
incrementos de valor da terra resultantes do esforco comunitario em impostos, taxas e
similares que podem, entdo, ser utilizados para provisdo de servigos e investimentos

publicos. 13

Os motivos que levaram o interesse e o crescimento dos
instrumentos de recuperacdo de mais-valias fundiarias sdo a descentralizacéo fiscal, o
planejamento e gestdo urbana e a participacdo popular. A descentralizacao fiscal se
refere a competéncia tributaria dos municipios, a autonomia fiscal e a responsabilidade
em gerir suas receitas. Alguns municipios optam por melhorar o desempenho do
imposto predial, outros preferem dar mais importancia a outros impostos municipais e
taxas. Em razéo da impopularidade dos impostos, municipios buscam outros
instrumentos como a contribuicdo de melhoria, como meios alternativos para
complementar a receita. Ja o planejamento diz respeito as autoridades municipais que
procuram maior flexibilidade em ferramentas que tendem a ser aplicadas mais em
projetos e construgdes especificas do que em tributos de competéncia dos municipios.
Embora investidores imobilidrios prefiram nado ter que pagar taxas adicionais, estdo
dispostos a abrir mao do lucro obtidos com os direitos de construir. Isso porque
consideram os instrumentos de recuperacdo de mais-valias fundiarias Uteis como
estratégia para tornar mais viavel o desenvolvimento de grandes projetos urbanos, ou
como garantia da sustentabilidade de projetos individuais. Retirando-se a pecha de
tributo, dando-se enfoque e destinacdo para melhorias urbanas, em infraestrutura,
transporte e moradia, o empreendedor concorda com a captura de mais-valia em prol
da comunidade. Por fim, a participacdo popular também possui seu papel
imprescindivel. A democratiza¢do, o acesso a informacéo, tornam as pessoas mais bem
atualizadas e conhecedoras de seus direitos e da possibilidade de melhorarem suas
qualidades de vida. As demandas sociais exercem pressao para que as autoridades
incrementem o0s gastos publicos. Muitas iniciativas de recuperacdo de mais-valias
fundiarias estdo destinadas a financiar programas sociais especiais. No ambito da
politica fundiéria urbana, a recuperagéo de mais-valias vem sendo aplicada a mudancas
no direito tradicional a propriedade, preocupando-se com a funcdo social da
propriedade, o direito & moradia e o direito a cidade, impondo as administracdes

publicas a redistribuicdo dos beneficios e 0s custos da urbanizagdo. Esta visdo,

13 0. SMOLKA, Martim. Op. cit. p.9.
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modificando o modelo tradicional, traz a ideia de “socializacdo de custos e privatizagédo

dos beneficios” .1

V- OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Diante das mais-valias fundiarias acima mencionadas, destaca-se
a outorga onerosa do direito de construir. Ao contrario dos demais formas de
recuperacdo da mais-valia fundiaria urbana, a outorga onerosa, por ndo ter carater de
tributo, afasta a ideia do Estado-fisco arrecadador e substitui pelo Estado voltado ao
direito difuso a cidade sustentavel e preocupado com os direitos fundamentais

individuais e coletivos dos cidadaos.

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) é um dos
instrumentos da politica urbana municipal, previsto no Estatuto da Cidade, (Lei Federal
n°® 10.257/01). Trata-se de cobranca de uma contrapartida pelo exercicio do direito de
construir acima do coeficiente de aproveitamento basico adotado pelos municipios para

os terrenos urbanos, até o limite maximo de aproveitamento.*®

Por ser o plano diretor, por for¢a constitucional (artigo 182, §2°, da
CF) o mecanismo norteador da politica urbana e o documento no qual se definem os
contornos da funcao social da propriedade urbana, cabe ao Poder Publico regular,
dentre os instrumentos previstos no estatuto da cidade, também, a outorga onerosa do
direito de construir. E da competéncia do plano diretor definir o coeficiente de
aproveitamento basico, que podera ser Unico em todo territério, ou diferenciado para
cada area especifica. E também atribuicdo do plano diretor estabelecer as areas na
cidade em que se autorizara a construcao acima do respectivo coeficiente. Ainda cabera
ao plano diretor detalhar o patamar de aproveitamento, este ndo vinculado ao particular,
mas ao potencial construtivo pelo Poder Publico. Os limites deverdo ser estabelecidos
de acordo com a realidade de infraestrutura e densidade em que cada area especifica
incidir. Por fim, o plano diretor devera fixar areas em que se admitira a outorga onerosa

do direito de alteracdo do uso. Trata-se do direito atribuivel ao particular que, mediante

14 0. SMOLKA, Martim. Op. cit. p.11.

15 FURTADO, Fernanda; BIASOTTO, Rosane e MALERONKA, Camila. Outorga Onerosa do Direito de
Construir: Caderno Técnico de Regulamentacdo e Implementacdo de Instrumentos do Estatuto da
Cidade. Disponivel em: www.capacidades.gov.br. Acesso em 20/10/2016. p. 13

10
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pagamento de um dnus, podera implantar, numa regido, determinada atividade que ali

seria defesa pela lei de zoneamento.®

Entende-se por coeficiente de aproveitamento a relagdo entre
area edificavel e a area total do terreno (artigo 28, §1°, da Lei n° 10.257/2010). E o
resultado da relacdo entre a area construida, consistente na soma resultante da divisao
da soma das superficies edificadas sobre o terreno, e a area total do imével urbano.’
Assim, se o coeficiente de aproveitamento de um terreno é igual a 1,0 (um), isto significa
gque se podera construir nesse terreno uma edificacdo com &rea total igual a superficie

do terreno.®

A outorga onerosa € a diferenga entre CA basico, que permite a
utilizacdo autorizada para todos os terrenos urbanos sem o pagamento de contrapartida,
e o limite maximo de aproveitamento da propriedade, que define a maior utilizagao
permitida para o terreno, a partir de critérios urbanisticos.

Quando o plano diretor admitir constru¢des acima do coeficiente
béasico, havera incidéncia de outorga onerosa mediante contrapartida a ser oferecida
por parte do beneficiario. Isso porque os direitos adicionais ao coeficiente basico ndo
pertencem a cada proprietario, e sim a coletividade e por isso sdo passiveis de uma

outorga, para sua utilizagéo.*®

Conforme determina o Estatuto da Cidade, o coeficiente de
aproveitamento basico podera ser Unico para toda a zona urbana, ou diferenciado para
areas especificas dentro da zona urbana (Art. 28 § 2°). Isso porque a adocdo de
coeficientes diferenciados para areas especificas tem a finalidade de demarcar areas
onde, por razbes de interesse especial (urbanistico, ambiental, etc.), ndo seja do
interesse coletivo adotar o mesmo coeficiente basico definido para as demais areas
urbanas, como, por exemplo, nas areas de prote¢cdo ambiental ou do patriménio
arquitetbnico, onde o coeficiente de aproveitamento basico podera ser menor que o

definido para as demais areas da cidade.?®

16 DALLARI, Adilson Abreu. FERRAZ, Sérgio. Estatuto da Cidade. Comentarios & Lei Federal n°
10.257/2001. 1ed. S&o Paulo: Malheiros, 2003, p.234 e 235.

17 DALLARI, Adilson Abreu. FERRAZ, Sérgio. Op.cit.p.235.

18 FURTADO, Fernanda; BIASOTTO, Rosane e MALERONKA, Camila. Op. cit. p.13

19 FURTADO, Fernanda; BIASOTTO, Rosane e MALERONKA, Camila. Op. cit. p.14

20 FURTADO, Fernanda; BIASOTTO, Rosane e MALERONKA, Camila. Op. cit. p.15

11
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Embora haja posicionamento no sentido de que o coeficiente
bésico de aproveitamento deva ser Unico e fixado por lei nacional, acredita-se que, por
se tratar de matéria de interesse local, cuja competéncia € do Municipio (artigo 30, I, da
CF), cabe ao plano diretor, aprovado mediante a participacéo da sociedade, estabelecer
o0 coeficiente basico em toda éarea urbana ou em cada area especifica e,
consequentemente, em quais areas podera incidir a contrapartida a ser cobrada pela

outorga em construir acima do coeficiente basico.

Ademais, em razdo da topografia do local onde a cidade estiver
situada, cabe a legislacdo municipal, atendendo ao interesse da populacao, estipular os

coeficientes de aproveitamento.

Ao fixar limites maximos de aproveitamento, devera ser
observado o plano diretor, bem como levar em consideracdo a relacdo de
proporcionalidade entre a infraestrutura urbana e o adensamento na respectiva area
(artigo 28, 83°, da Lei n°® 10.257/2001). A proporcionalidade devera ser detalhada para
cada regido da cidade. Somente observando os aspectos peculiares e especificos de
cada local, € que se podera fixar limites maximos de construgdo preocupando-se com o

ordenamento urbanistico e afastando o carater arrecadatério ao outorgar construcoes.

Ao possibilitar construgdes adicionais ao coeficiente de
aproveitamento basico, aumenta-se a densidade construtiva das areas e, por isso,
depende-se da capacidade de infraestrutura existente no local ou a ser instalada para
serem autorizadas. Os impactos que construcdes podem causar, referentes a
mobilidade, vias de acesso, prestacao de servicos de energia elétrica, saneamento
bésico, coleta de lixo, ao redor onde estéo localizadas ou até mesmo por toda a cidade,
exige-se a avaliagdo prévia para que sejam autorizadas. Em razéo disso, os limites
méximos de aproveitamento dos terrenos urbanos devem ser sempre definidos a partir
de areas adequadamente servidas de infraestrutura, ou onde esta infraestrutura esteja
prevista, para que se possa atribuir direitos construtivos adicionais aquele definido pelo
coeficiente de aproveitamento bésico. Se esta condicdo estiver sendo atendida, entdo
passa-se a observar outros critérios para os limites maximos de edificacdo para as

diversas areas urbanas.
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Tendo a Administragdo Publica discricionariedade, €
perfeitamente possivel que o municipio opte em outorgar o direito de construir acima do
fixado em determinada é&rea considerada com baixa densidade demografica,
incentivando a moradia, trabalho, lazer e circulacéo das pessoas na regido. Ao contrario,
existindo area em que haja alta densidade populacional, impede-se ou cobra-se um
valor elevado de contrapartida ao outorgar a construcdo, desestimulando o uso e
ocupacao da regido. Atua o Poder Publico por conveniéncia e oportunidade do interesse

publico exatamente em beneficio do interesse publico primario.

Esse poder-dever da Administracdo Publica deve ser usado em
beneficio da urbanizagéo, atendendo ao direito difuso a cidade e, principalmente, aos

interesses dos habitantes.

O artigo 30 do Estatuto prevé que a lei municipal especifica devera
estabelecer condi¢gbes para outorga do direito de construir. Nota-se que sera uma lei
municipal diversa do plano diretor. Isso porque serd fundamentalmente uma norma-
procedimento, na qual deverdo estar previstas as regras de calculo, os critérios e
parametros de contrapartida e processo objetivo por meio do qual o particular podera

postular e obter outorgas onerosas ali referidas.*

No que tange ao procedimento, deve-se atentar ao fato da outorga
onerosa ser atribuida ou exclusivamente ao proprietario do bem ou a outros particulares
que tenham interesse em adquiri-la. Desse modo, o direito de construir ndo adquirido
por um dado proprietario podera ser utilizado por outro titular de imével localizado em
area distinta. Neste caso ha posicionamento no sentido de se realizar um procedimento
licitatorio para a outorga, observando a isonomia entre os particulares interessados e a
obtencdo da melhor vantagem por parte do Poder Publico. Ha, por outro lado, a
possibilidade de venda de titulos na bolsa de valores, fiscalizado pela Comissédo de
Valores Mobiliarios. Um exemplo sdo as CEPACS, titulos vendidos no mercado de

acoes.

A contrapartida pode assumir vérias formas, entre as quais se
destacam: dinheiro, terras, obras ou servicos. A consideracdo de uma ou mais dentre

essas alternativas deve estar vinculada aos objetivos da politica de desenvolvimento

21 DALLARI, Adilson Abreu. FERRAZ, Sérgio. Op.cit. p.239.
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urbano do municipio. Por exemplo, se o objetivo for ampliar areas verdes na cidade, ou
habitacdo de interesse social ou finalidades previstas no artigo 26 do Estatuo, entdo
sugere-se a criagdo de um banco de terras. Outro exemplo seria investir no setor social,

com implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios?

De qualquer forma, ou seja, para contrapartidas de quaisquer
naturezas, o montante em dinheiro a ser pago pelo beneficiario ndo pode ser superior,
em valor unitario do metro quadrado da diferenca entre CA basico e o limite de
aproveitamento, ao valor unitario do terreno. Isso porque, se o direito de construir
depende do direito de propriedade (integrando-se a ele ou néo), seria dificil sustentar
gue o valor do acessorio (a outorga) exceda o valor do principal (terreno).?

Ha ainda hipotese de isencdo do pagamento de outorga. O inciso
II, do artigo 30 do Estatuto atribui a lei municipal a competéncia para estabelecer as
hipoteses de isencdo de pagamento de outorga. Essas hipéteses podem decorrer de
situacdo objetiva, tal como, hipétese em que se busca promover o adensamento na

regido, ou subjetiva, como para finalidade social, por exemplo.?*

Ja o inciso Il do referido artigo menciona a natureza da
contrapartida. Embora haja quem sustente ter natureza tributaria, ousamos discordar.
Tributos s@o pagamentos que decorrem por imposi¢ao da lei. No caso em estudo, trata-

se de um ato voluntario de aquisicdo de um direito.

Pode-se afirmar ser a contrapartida um énus para o adquirente.
Caso seja do seu interesse a construcdo excedente, devera usufruir mediante o
pagamento de um preco referente a outorga concedida. Isso porque busca-se
compensar a coletividade pelos 6nus decorrentes do adensamento. Todos 0s impactos
causados na regido ou em toda a cidade devem ser compensados, por uma questao de
regulamentacdo urbanistica. A jurisprudéncia manifestou-se sobre o assunto e

corrobora com esse entendimento.

Acdo Anulatéria de Crédito Fiscal — Emolumentos instituidos pela

LCM 445/11 ( Lei Anistia) — Exigéncia do pagamento como condi¢cao

22 FURTADO, Fernanda; BIASOTTO, Rosane e MALERONKA, Camila. Op. cit. p.40
23 DALLARI, Adilson Abreu. FERRAZ, Sérgio. Op.cit.p.241.
24 DALLARI, Adilson Abreu. FERRAZ, Sérgio. Op.cit.p.242.
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para permitir a regularizacdo de empreendimentos que foram erigidos
em desacordo com o projeto aprovado — Possibilidade- Natureza néo
tributaria da exigéncia que se vincula a outorga onerosa do direito de
construir - contrapartida exigida como condicao para regularizacéo
da obra edificada em desacordo com o projeto Recurso ndo provido
(TJ-SP. Apelacédo n° 4000514-46.2013.8.26.0577. Rel. Fortes Muniz.
15 @ Camara de Direito Publico. j. 21/06/2016).

No referido acorddo o Desembargador Relator menciona que:

“ainda que a referida norma tenha sido criada objetivando a
regularizacdo das construcdes edificadas em desacordo com plano
diretor vigente a época, a exigéncia do pagamento prévio dos
emolumentos esta relacionada a contrapartida como exigéncia da
outorga onerosa do direito de construir e ndo possui natureza
tributaria. Nesse sentido, a outorga onerosa do direito de construir é
um instrumento de politica urbana que 0s municipios possuem
justamente para exigir do particular que venha a construir acima do
coeficiente fixado no plano diretor uma contrapartida, ou seja, uma

condicao prévia desde o inicio da obra até a sua regularizagao”.

O Superior Tribunal de Justica também ja se posicionou a respeito
da natureza da contrapartida exigida do beneficiario. Em decisdo monocratica em
Agravo em Recurso Especial, interposto pelo DISTRITO FEDERAL, em face de deciséo
gue ndo admitiu o Recurso Especial, interposto contra acorddo do Tribunal de Justica

do Distrito Federal e dos Territorios, proferiu a seguinte decisao:

"ADMINISTRATIVO. MANDADO DE SEGURANCA. ALVARA DE
FUNCIONAMENTO. RENOVACAO DA AUTORIZACAO
ADMINISTRATIVA. CONDICIONAMENTO AO PAGAMENTO DO
EQUIVALENTE A OUTORGA ONEROSA DE ALTERACAO DE USO
- ONALT'. UTILIZACAO DE COERCAO ADMINISTRATIVA COMO
MEIO DE COBRANGCA. IMPOSSIBILIDADE. LEGITIMIDADE.
VIOLACAO AO PRINCIPIO DA RESERVA DE PLENARIO.
INOCORRENCIA. (AResp 354000. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL N° 354.000 - DF (2013/0174559-7) Min. Rel. Assusete
Magalhaes. 22 Turma do STJ. D.J. 07/10/2015)
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Na referida decisdo o Ministro Relator ensina que a outorga nao é
um beneficio do particular e a contrapartida deve ser destinada a populagéo.

(...) No caso concreto, o recorrido se beneficiou com a alteragéo do
uso do imovel, antes destinado apenas a comércio, onde apés a
alteracdo do gabarito, pdde construir unidades habitacionais
coletivas. Constitui a outorga em uma cesséo do interesse de manter
0 padréo 6timo de uso do solo urbano que a coletividade, mediante a
atuacdo do Poder Publico, faz ao particular pleiteante, que somente
paga se quiser exercer a faculdade de modificar o tipo de uso e obter
um incremento no seu proveito. Permanecendo o tipo de uso original,
sem alteracdo no aproveitamento, ndo ha que se pagar. (...) No caso
dos autos, o particular, que detém a propriedade do imdével descrito
nainicial, recebeu (porque assim quis - h4 um ato de vontade implicito
do particular nesta operacdo) nova destinacdo para seu bem,
considerando-se a norma de planejamento urbano inicialmente
estabelecido para a localidade, passando a ocupar uma posi¢do
privilegiada em rela¢@o aos demais particulares e acarretando-lhes
uma diminuicdo na qualidade de vida. Explica-se esse fato ao novo
uso de seu imével (residéncia - apartamentos), ligado a dréstica
alteracao de pavimentos, o que implicou consequéncias significativas
para a sociedade. Gerou-se, pois, a alocagdo de um contingente
populacional, havendo, cedo ou tarde, a saturacédo da infra-estrutura
viaria, de transportes publicos ou das redes de suportes a outros
servicos essenciais. De resto, as condicdes ambientais, de
habitabilidade, paisagistica, de salubridade - enfim, todo o meio
ambiente urbano -, serdo afetadas conforme 0 novo uso que se da a

propriedade inserida no contexto da cidade. (...)

Quanto a natureza da contrapartida, a jurisprudéncia sustenta que:

(...) O pagamento do valor referente a outorga onerosa de alteragdo
de uso ndo é uma mera divida do particular frente ao Estado. E uma
contrapartida do particular privilegiado em seu acervo patrimonial a
custa da diminui¢cdo do correspondente no patrimdnio da coletividade.

O pagamento do valor referente a outorga onerosa de alteragdo de
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uso, como condicionante a pretensdo do particular de exercer
determinada atividade econdbmica, ndo ¢€é medida legal
desproporcional, desarrazoada, ndo indica excesso do legislador,
quando o exercicio de tal 'direito’ esta, por tudo e em tudo,
dependente (em primeiro lugar) da dita alteracdo de uso. O novo
direito de propriedade nascido do uso alterado engata a ONALT. Ou
seja: adimplida a outorga onerosa aperfeicoa-se a alteracao de uso,
0 que sinaliza para o sujeito ativo do direito (o proprietario) a
possibilidade de desenvolver sua atividade comercial. A partir deste
momento, atendem-se obviamente, as demais exigéncias legais
especificas. (...) Ora, se a aquisicdo do novo uso ndo possui o carater
da compulsoriedade inerente aos tributos, posto que é faculdade
conferida ao particular interessado na alteracéo, a natureza juridica
da outorga onerosa, a par de tudo o que foi argumentado até o

momento, € de mero prego publico (...)

Trata-se de um interesse de todos os habitantes, que moram
circulam, trabalham e passeiam no ambiente urbano. Nao € por outro motivo que o artigo
52 IV do Estatuto tipifica como improbidade administrativa a aplicacdo desses recursos

em desacordo com as finalidades previstas no estatuto.

Por fim, o artigo 31 do referido Estatuto da Cidade preocupa-se
com a destinacdo dos recursos obtidos por meio da outorga. Tendo por finalidade tornar
OODC um instrumento urbanistico, prevé o mencionado artigo a destinacdo dos valores
auferidos para fins de regularizacao fundiaria, programas e projetos habitacionais de
interesse social, expansdo urbana, implantacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios, entre outros. Tal dispositivo busca evitar que os recursos recebidos se
transformem em receitas publicas desvirtuando a finalidade de ordenagdo e

planejamento urbano.

Dessa forma, pode-se fixar dois objetivos do OODC introduzido
no sistema municipal de planejamento urbano: contribuir para a regulacdo do mercado
e complementar o financiamento urbano. A regulacdo do mercado de terrenos urbanos
é favorecida com a aplicacdo da OODC, porque ha uma reducdo das expectativas
daqueles ganhos decorrentes da atuagdo publica urbanistica realizada através da

regulamentacdo de coeficientes de aproveitamento e, com isso, reduz-se a
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oportunidade da especulagéo fundidria. Quanto a complementacdo do financiamento
urbano, a OODC permite auferir recursos para a implantacdo e adequacdo de
infraestrutura puablica e equipamentos urbanos. O art. 31 do Estatuto da Cidade
determina que os recursos auferidos em razdo da outorga devem ser destinados a
regularizacao fundiaria, & execucao de programas e projetos habitacionais de interesse
social, a implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios, a criacdo de espacos
publicos e areas verdes, a protecdo de areas de interesse historico, cultural e

paisagistico.?®

V- FISCALIZACAO QUANTO A DESTINACAO DAS CONTRAPARTIDAS
OBTIDAS POR MEIO DA OODC

Uma vez definido instrumento de outorga onerosa do direito de
construir, analisando sua natureza, aplicacédo e finalidade, dentre outros mecanismos
previstos no Estatuto da Cidade, pode-se afirmar que OODC tem sua participagéo e

importancia no planejamento urbano do municipio.

Tendo sido debatido que a autorizagdo para construcdes
adicionais no terreno ndo pertence somente ao proprietario ou aquele que vai construir,
mas a coletividade, que possui interesse na ordenacdo da cidade e sofre as
consequéncias de infraestrutura e adensamento populacional, definida a contrapartida
como sendo um 6nus e ndo um tributo, e tido a lei a preocupagcdo em estabelecer a
destinagéo dos recursos auferidos pela outorga, cabe agora estudarmos quem poderia
fiscalizar a atuacdo dos particulares interessados, do Poder Publico ao conceder a

outorga e aplicacdo dos valores obtidos.

O controle consiste em verificar os critérios urbanisticos adotados
pelo poder publico para determinar as areas da cidade em que serdo admitidas
construcdes acima do coeficiente de aproveitamento, mediante outorga e oferecimento

de contrapartida.

Além disso, deve-se observar a conveniéncia e oportunidade da

Administrac@o Publica quando optar por fixar o coeficiente basico em toda area urbana

2 FURTADO, Fernanda; BIASOTTO, Rosane e MALERONKA, Camila. Op. cit. p.17.

18



Pontificia Universidade Catdélica de Sdo Paulo
POS-GRADUACAO EM DIREITO

ou em cada area especifica da cidade e em quais regides incidird a cobranca pela
outorga do direito de construir.

Ainda impende acompanhar o procedimento licitatério para a
concessao de outorga para aquele que ira usufruir da propriedade urbana, construindo
acima do coeficiente de aproveitamento, como também a natureza da contrapartida a

ser cobrada, podendo caracterizar dinheiro, obras ou servicos.

Caso opte-se pela cobranca em dinheiro, precisa-se fiscalizar o

destino, atendendo as necessidades da populacao.

Acredita-se que a melhor maneira de controlar os valores
auferidos seria a criacdo de um fundo especifico. Trata-se de uma conta criada tao
somente para receber os valores e manté-los a disposicdo para que sejam aplicados
obedecendo ao artigo 26 do Estatuto, em beneficio da coletividade.

A populacdo pode e deve fiscalizar esse fundo. Tendo acesso a
informacéo, sabedora da existéncia e aplicacdo da OODC, cabe aos cidadaos controlar
0 uso da contrapartida oferecida pelo particular, por meio de audiéncias publicas.

Conselhos municipais também tém sua relevancia neste aspecto.
Cabe a eles questionar, cobrar e avaliar se 0 uso dos recursos esta de acordo com o

Estatuto, Lei de Improbidade e Lei de Responsabilidade Fiscal.

Orgdos e entidades publicas ou privadas, cuja finalidade seja o
bem-estar dos habitantes e o direito a cidade sustentavel, devem exigir prestagédo de

contas e observancia a lei e aos principios constitucionais.

Por fim, instituicbes como Ministério Publico, legitimados
constitucionalmente na tutela dos interesses difusos, coletivos e direitos indisponiveis,
devem fiscalizar os incrementos que trazem valorizacéo da propriedade urbana, quando
ha conversdes de uso do solo rural para urbano, mudancas do zoneamento de uso
residencial para comercial, autorizacdo para maiores densidades, aumentando-se 0s

coeficientes de aproveitamento do uso do solo urbano. Leis municipais de competéncia
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PUC-SP
do Prefeito e aprovacdo da Cémara dos Deputados devem ser objeto de
questionamento e fiscalizacdo por parte de Promotores de Justica.

Como exemplos da atuagédo do Ministério Publico na fiscalizagdo

dos entes publicos, podemos citar alguns julgados. Vejamos:

Administrativo. Mandado de Seguranca. Alvara de licenca de
construgdo. Edificacdo de prédio para fins comerciais. Localizacdo em
area de natureza exclusivamente residencial unidomiciliar. Nulidade do
ato de concessdo. Invalidacdo pelo préprio Poder Publico.
Possibilidade. Jurisprudéncia sumulada da Suprema Corte.
Inexisténcia de direito liquido e certo. Concedido alvara de permisséo
para construir prédio a ser utilizado com fins comerciais, localizado em
area de natureza residencial unidomiciliar exclusiva, o préprio Poder
Publico, identificados os vicios de ilegalidade, podera invalidar o ato
permissivo, sem que haja violagdo de direito liquido e certo a ser
reparado pela via do mandado de seguranca. Aplicaveis, na espécie,
as Sumulas 346 e 473 do STF. Recurso improvido (STJ - RMS
10.828/BA Rel. Garcia Vieira, j. 11/03/2002)

ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE - Lei n° 4.025/05 do
Municipio de Sumaré — Alteragdo de zoneamento urbano - Violagao
das exigéncias de planejamento em matéria urbanistica - Violagdo ao
principio da impessoalidade - Admissibilidade - Vicio de
inconstitucionalidade, por motivo de vedada delegacdo de poder em
matéria de reserva legal - Interferéncia no Plano Diretor da Cidade -
Acéo julgada procedente. (ADIN n° 149.675-0/7-00-TJSP Rel. Walter
Swensson. J. 05/03/2008)

ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE - Leis n°s.
11.764/2003, 11.878/2004 e 12.162/2004, do municipio de Campinas -
LegislagBes, de iniciativa parlamentar, que alteram regras de
zoneamento em determinadas areas da cidade - Impossibilidade -
Planejamento urbano - Uso e ocupac¢do do solo - Inobservancia de
disposi¢cbes constitucionais - Ausente participacdo da comunidade,
bem como prévio estudo técnico que indicasse os beneficios e
eventuais prejuizos com a aplicagcdo da medida - Necessidade

manifesta em matéria de uso do espaco urbano, independentemente
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de compatibilidade com Plano Diretor - Respeito ao pacto federativo
com a obediéncia a essas exigéncias - Ofensa ao principio da
impessoalidade - - Vicio na iniciativa parlamentar - Ofensa ao principio
da separacdo dos Poderes - Matéria de cunho eminentemente
administrativo - Leis dispuseram sobre situacBes concretas,
concernentes a organizacdo administrativa - Acdo direta julgada
procedente, para declarar a inconstitucionalidade das normas. ACAO
DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE - Leis n°s. 11.764/2003,
11.878/2004 e 12.162/2004, do municipio de Campinas -
Impossibilidade, no caso, de modulacéo dos efeitos da decisdo — Nao
vislumbram raz6es de excepcional interesse social ou de seguranca
juridica- Manutencao do efeito "ex time". ( ADIN n°® 163.559-0/0-00 Rel.
Mauricio Ferreira Leite j. 10/12/2008)

Agéo civil publica - Anulagéo de leis municipais - Declaracao incidental
de inconstitucionalidade - Tratando- se de lei de efeitos concretos,
possivel o ajuizamento de ac¢do civil publica visando sua anulagéo.
Inconstitucionalidade que pode ser examinada mediante o controle
difuso como causa de pedir e ndo como pedido direto. Recurso provido.
- (TJSP — APELACAO CIVEL N° 994.07.132668-0-Atibaia, j.
11/03/2010 — Rel. Lineu Peinado)

Acéo civil publica Instalacdo de estabelecimento comercial em area
residencial Inadmissibilidade, pois h& prejuizo para toda a comunidade
gue perde o0 sossego, a tranquilidade, a qualidade de vida Legitimidade
do Ministério Publico - Recurso improvido. - TJSP — APELACAO CIVEL
N° 9168758-86.2000.8.26.0000 - Ribeirdo Preto — j.26/07/2011 —
Relator: JOSE LUIZ GAVIAO DE ALMEIDA)26

O grande objetivo é fiscalizar se mais-valias fundiarias urbanas
acima mencionadas, aprovadas mediante leis pelo Poder Legislativo Municipal,
possuem fundamentos idoneos, bem como de que maneira esses ganhos poderao ser
revertidos para a populacdo. Busca-se quantificar a valorizagdo, cobrar do interessado

esse melhoramento e por fim repartir a todos indistintamente.

% Disponivel em: www.mpsp.mp.br/portal/page/portal/cao_urbanismo_e_meio_ambiente/ Jurisprudencia/
juris_camara. Acesso em 23/03/2017.
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Todas as mais-valias fundiarias urbanas séo de interesse dos
cidaddos e, portanto, devem ser colocadas a disposicdo daqueles que fiscalizam a
gestdo e contas publicas do municipio.

Destaca-se também que, havendo acompanhamento por parte
dos cidadaos, dos conselhos municipais, 6rgaos legitimados e do Ministério Publico,
guando se constatam irregularidades, podem as pessoas e conselhos comunicarem o0s
entes legitimados coletivamente, previstos no artigo 5° da Lei de A¢ao Civil Publica, que,
por sua vez, realizardo acordos e transacdes extraprocessuais (artigo 5°, 86°, da Lei n®
7347/1985) para sanar vicios, atender ao cumprimento da lei e das necessidades da
populacéo. Uma vez cumpridos tais termos, ndo levariam a litigios judiciais, que oneram
o Poder Judiciario, provocam demasiada demora e n&o solucionam de maneira eficaz

os problemas da cidade, bem como aqueles que o habitam.

VI- CONCLUSAO

Por todo o exposto, pode-se concluir que o direito ao meio
ambiente urbano néo se refere tdo somente ao meio ambiente artificial, mas também ao
natural, cultural e laboral. Preocupando-se ndo com constru¢des, mas com bem-estar
dos habitantes, com direito sociais (moradia, transporte, trabalho, salde) e com a
sustentabilidade, nasce o interesse indivisivel e abrangente a todos os que ai moram,

trabalham e circulam a cidade equilibrada.

O direito difuso a cidade sustentavel exige uma politica publica
urbana, que devera atender a fungéo social da cidade e da propriedade urbana. Para
isso, o plano diretor, submetido a aprovacgao dos cidadaos, devera ser lei que regera o

ordenamento juridico do municipio.

O estatuto da cidade (Lei n® 10.257/2001) prevé diversos
instrumentos da politica urbana, dentre eles, a outorga onerosa do direito de construir.
Tal instituto foi o escolhido pelo presente estudo por ser uma das formas de captacdo

de mais-valia fundiaria urbana, sem que tivesse a pecha de carater tributério.

Buscando o municipio ndo so os tradicionais impostos municipais

e contribuicdo de melhoria, mas principalmente formas de arrecadagdo que pudessem
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ser revertidas em beneficios para a coletividade, escolheu-se a OODC como mecanismo
em prol de interesses sociais, regularizacdo fundiaria urbana, infraestrutura,

equipamentos publicos, preocupando-se com o interesse difuso a cidade.

Sendo definida como a possibilidade de autorizar construcdes
acima do coeficiente basico de aproveitamento e o limite maximo de aproveitamento do
terreno, a outorga onerosa imp&e como 6nus uma contrapartida oferecida pelo particular
beneficiario, pois sera a coletividade quem sofrerd os impactos que as construcdes
adicionais podem proporcionar na localidade, ou mesmo em todo o municipio, a
necessidade de oferecer infraestrutura e o atendimento ao adensamento populacional
na regido. Trata-se de valorizacdo do imoOvel para o proprietario sem que tenha
contribuido, devendo ser destinada essa valorizagdo para aqueles que habitam,

circulam, trabalham, ou se distraiam pela localidade.

ApGs analisarmos o0s aspectos da outorga onerosa, O
procedimento a ser adotado, a forma de cobranca da contrapartida, sua natureza e
destinacéo, abordamos também a fiscalizacdo necessaria para que, de forma eficiente,
0s recursos auferidos sejam efetivamente revertidos em prol da melhoria da qualidade

de vida da populacgéo.

Foi por meio deste trabalho que se buscou debater uma maneira

de se atingir a sadia qualidade de vida da pessoa humana dentro do ambiente urbano.

Sob diversos aspectos possiveis de serem abordados, foi
escolhida a outorga onerosa urbana como sendo um instrumento Util, rapido, que
combate a corrupgéo e a especulacdo mobiliaria, que atende a melhor qualidade de vida
dos cidaddos e que, sobretudo, o particular concorda e corrobora em oferecer a

contrapartida, pois tem ciéncia da destinagéo do valor pago.

Dessa forma, atinge-se a politica urbana, obedece-se ao plano
diretor e consequentemente a fungcédo social da propriedade urbana, aproveita-se da
melhor forma possivel o uso e ocupacéo do solo e principalmente melhora a qualidade

de vida da populacgéo.
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