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* A expressao “contrapartida urbanistica” nao é expressamente definida em lei, mas
deve ser compreendida dentro do sistema de Direito Urbanistico.

* Cabe ao Direito Urbanistico disciplinar as atividades urbanisticas e os espagos
habitaveis:

* “O direito urbanistico objetivo consiste no conjunto de normas que tém por objeto
organizar os espac¢os habitdveis, de modo a propiciar melhores condicées de vida ao
homem na comunidade.”

* “O direito urbanistico como ciéncia é o ramo do direito publico que tem por objeto
expor, interpretar e sistematizar as normas e principios disciplinadores dos espacos
habitdveis” (J.A. da Silva, D. Urbanistico)
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* Planificacao e Principio da Reserva do Plano: nos estados democraticos de direito a
intervencao estatal esta (deve estar!) diretamente ligada a planificacao.

“O plano é, assim, um sinal evidente da transformacgdo verificada no modo de ser das funcbes
estaduais, no seguimento de passagem do Estado de Direito Liberal para o Estado de Direito
Social”.

“Significa este principio que so6 pode construir-se num terreno quando o plano — que existe jd em
quase todos os municipios do nosso pais — lhe atribuir voca¢do edificativa ou o classificar e
qualificar como solo urbano”.

“Ora, este principio (...) impede que se perspective o ‘jus aedificandi’ como uma faculdade natural
ao direito de propriedade do solo, desde logo porque os particulares nGo tém o direito de elaborar
e de aprovar um plano urbanistico, sendo esse direito uma reserva do Estado”. (F.A. Correia,
Manual de Direito do Urbanismo)
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Funcoes do Plano Urbanistico:

* 12 Funcado - gestao do territério - Levantamento da situagao existente.
e 22 Funcdo - Conformacao do territdrio.

* 32 Funcao - Conformacao do direito de propriedade.

e 42 Funcao — gestao do territdrio.

|

Adequacado a realidade | Vinculacdo situacional

Justificativa Técnica
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* Plano e Projeto:

* Sistema de planos, em que existem planos urbanisticos dotados de maior grau de

abstracdo, contendo diretrizes gerais para o desenvolvimento urbano (v.g., planos

diretores) e planos com efeitos mais concretos (v.g.planos de bairro).

* Os planos sempre interferem abstratamente no territério, na medida em que pautam a

sua organizagdo. A interferéncia, contudo, ndo gera efeitos concretos.
* Projeto gera efeitos concretos, com a efetiva interveng¢ao no territério.

* O projeto retira o seu fundamento de validade do plano.
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* A questao das contrapartidas urbanisticas passou a ser discutida a partir do “abuso”,
do “desvio” e da “irrazoabilidade” por parte da administragao publica.

* Necessidade de se dizer o dbvio (Lei 13.874/19):

Art. 32 Sdo direitos de toda pessoa, natural ou juridica, essenciais para o
desenvolvimento e o crescimento econémicos do Pais (...):

Xl - ndo ser exigida medida ou prestacGo compensatoria ou mitigatoria abusiva
(...), entendida como aquela que:

e) mostre-se sem razoabilidade ou desproporcional, inclusive utilizada como
meio de coagdo ou intimidagéo.
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* O tema, em certa medida, ndo é novo:
* Lei 6.766/79 exige a destinacdo de areas publicas ao parcelar o solo.
* Concurso voluntario.
* Solo criado | Outorga onerosa.

* O debate, entao, deve girar em torno dos chamados “6nus urbanisticos” que decorrem da
intervencao no solo urbano.

* A falta de uma definicao implica em:
» Sentido amplo: qualquer exigéncia do particular possa ser uma contrapartida.

» Sentido restrito: as contrapartidas sao identificadas a acdes concretas exigidas do particular.
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* Duas correntes mais presentes:

1. As contrapartidas urbanisticas devem estar expressamente previstas em lei,
nao se podendo exigir do particular nenhuma outra prestacao.

2. As contrapartidas urbanisticas n3ao precisam estar previstas de forma
especifica (expressa) em lei, mas devem estar vinculadas aos impactos
decorrentes da atividade licenciada.
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* Visao mais radical: As “contrapartidas urbanisticas” sao aquelas que decorrem
expressamente do Estatuto da Cidade, devendo estar contempladas no Plano Diretor e em
legislacao especifica:

Art. 28. O plano diretor poderd fixar dreas nas quais o direito de construir podera ser exercido
acima do coeficiente de aproveitamento bdsico adotado, mediante contrapartida a ser prestada
pelo beneficiario.

Art. 29. O plano diretor poderad fixar dareas nas quais poderd ser permitida alteragéo de uso do
solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficidrio.

Art. 33. Da lei especifica que aprovar a opera¢cdo urbana consorciada constard o plano de
operagdo urbana consorciada, contendo, no minimo: VI - contrapartida a ser exigida dos
proprietdrios, usudrios permanentes e investidores privados em fung¢do da utiliza¢gdo dos
beneficios (...).
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* Visdo menos radical: As contrapartidas devem ser dotadas de especificidade,
mitigando efeitos pontuais das intervencdes realizadas, devendo estar expressas em
lei, em especial no plano diretor.
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* Precedentes:

* Decl. Inconst. 1.169.239-8/01 (TJPR): “Ao condicionar a doag¢do de lotes visando a aprovagdo de
loteamento, a lei municipal instituiu forma transversa de desapropriacéo sem indenizacéo”.

« Al 0007442-69.2018.8.16.0000 (TJPR): “Ou seja, a Lei n® 08/2006, que institui a doag¢do, serd
aplicada AINDA QUE ndo ocorra a alteragdo do uso do solo e AINDA QUE ndo haja aumento
substancial no numero de habitantes. Ela serd aplicada, portanto, pelo simples fato de se construir
um empreendimento no Municipio de Fazenda Rio Grande, o que ndo encontra base legal”.

* Dir. Inconst. 9301762-44.2008.8.26.0000 (TIJSP): “Dispositivo de Lei Municipal que faz exigéncia
para a aprovagdo do loteamento, seja efetuada a doag¢do de 2% dos lotes, por parte do loteador,
que serd destinada a habitacdo social (Art. 29 da Lei Municipal de Jacarei n 3.033/91). Julgaram
procedente o incidente de inconstitucionalidade”.
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* Sistema de Direito Urbanistico é aberto:

* Plano Diretor como instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao
urbana (art. 182 CF). Plano Diretor como fundamento de validade e ndo como norma
responsavel por regular todo e qualquer caso concreto.

* Estatuto da Cidade ndo é taxativo quanto aos instrumentos urbanisticos (art. 42): “Para
os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos”.
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* Diretrizes da Politica Urbana (art. 22 do Estatuto da Cidade):

* Garantia de cidades sustentaveis (inc. I).
* Cooperacao entre publico e privado (inc. Ill).
* Justa distribuicao dos beneficios e 6nus decorrentes da urbanizagao (inc. IX).

* Devemos compreender gqualguer intervencao no territdrio a luz do principio da
reserva do plano:

* Necessidade de que a contrapartida decorra do plano urbanistico (vinculo).
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*  Polo Gerador de Trafego (Dir. Inconst. n2 0112171-80.2012.8.26.0000 - TJSP):

“Em se tratando de matéria que envolve questbes relacionadas a aprovag¢Go de projetos arquiteténicos de
reformas ou construgdes de grande porte, o que se nota é que a lei procurou harmonizar garantias constitucionais
em aparente conflito (desenvolvimento social e econémico x prote¢do ao meio ambiente e ao uso equilibrado do
solo urbano), criando (ou mantendo) para os casos especificos de empreendimentos classificados como Polos
Geradores de Trdfego, um mecanismo que atribui ao empreendedor o 6nus de arcar com as despesas necessdrias
a execugdo de obras e servigcos para minimizagdo do impacto no sistema vidrio.”

* Lei SNUC (Lei 9.985) (ADI 3.378 — STF):

“Inconstitucionalidade da expressGo ‘ndo pode ser inferior a meio por cento dos custos totais previstos para a
implantacdo do empreendimento’, no pdr. 1° do art. 36 da Lei n° 9.985/00. O valor da compensacéo-
compartilhamento é de ser fixado proporcionalidade ao impacto ambiental, apds estudo em que se assegurem o
contraditdrio e a ampla defesa. Prescindibilidade da fixacéo de percentual sobre os custos do empreendimento”.
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* Qutorga Onerosa (RE 387.047/SC):

“O o6nus, destarte, é um vinculo imposto a vontade do sujeito em razdo do seu proprio interesse.
Nisto se distingue do dever e da obrigacdo que consubstancia vinculo imposto aquela mesma
vontade, porém no interesse de outro. Por isso que o ndo cumprimento do 6nus ndo acarreta, para o
sujeito, sangdo juridica, mas tdo-somente uma certa desvantagem econémica: a ndo obten¢do da
vantagem, a ndo satisfacdo do interesse ou a ndo realizagdo do direito pretendido.”

“Comportamento que o sujeito deve adotar para alcancar uma determinada vantagem, que consiste
na aquisi¢éo ou na conservagdo de um direito.”

“A prestacdo de dar a que corresponde a chamada ‘parcela do solo criado’ consubstancia um vinculo
imposto a vontade de proprietdrio de imdvel, em razdo do seu proprio interesse — interesse em
construir além do coeficiente unico ndo oneroso de aproveitamento.”
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* Contrapartidas Urbanisticas:

* Expressamente previstas em lei (ex.: operagdes urbanas consorciadas):
* Na&o ha duvida quanto a necessidade de sua observancia.
* Presuncdo de serem exigéncias respaldadas pelo Plano Direto e editadas com fundamento
técnico e a partir da oitiva dos interessados.

* Na3ao previstas expressamente em lei:
* O sistema de Direito Urbanistico contempla a possibilidade de “outras contrapartidas”, desde
gue respaldadas pelo Plano Diretor e editadas com fundamento técnico e a partir da oitiva
dos interessados.

 Eindispensavel que as contrapartidas guardem pertinéncia com a intervengio pretendida:
* A exigéncia deve estar limitada pela propria capacidade de mitigar o dano urbanistico que a
tornar exigivel.
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* O EIV pode ter papel primordial na definicao das contrapartidas:
* Qual o motivo de termos tanto “medo” do EIV?

* Formas de execucao:
* Direta: Execucao de obras e melhorias urbanisticas propriamente ditas pelo particular, desde
gue assegurados pelo Poder Publico os meios para a sua execucao.
* Indireta: Destinacao de recursos a execucao de obras ou melhorias vinculadas ao impacto
individuais ou sinérgicos, recursos esses definidos a época da sua fixacao.

* Qualquer exigéncia formulada pelo Poder Publico que (i) ndo guarde a mencionada relacao de causa e
efeito; e (ii) ndo tenha fundamento direto em lei especifica ou ndao esteja vinculada ao plano diretor
nao se encontra adequada ao sistema de direito urbanistico, nao se tratando, pois, de contrapartida
urbanistica, representando, assim, intervencao indevida na propriedade e violacdo do direito de
propriedade.
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