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Mauricio Leal Dias’
A Regi&o Metropolitana de Belém segundo dados do IBGE? j& possui 1.794.981 residentes, é
a maior cidade da Amazonia® para onde incidem todos os problemas decorrentes de um
crescimento urbano desordenado e predatério* que s vem gerando miséria e pobreza,
originadas das desigualdades sdcio-espaciais produzidas pelo homem. Nesse trabalho
buscaremos indicar que a legislacdo urbanistica contribui para perpetuar essa logica de
exclusdo, apontando algumas incoeréncias do ordenamento urbanistico local, no que diz
respeito aos instrumentos de intervencdo do poder publico na regulacdo do mercado
imobiliério, precisamente no deteremos na regulamentagdo da outorga onerosa do direito de

construir.

A pesquisa foi orientada na perspectiva de que o Plano Diretor de Belém assim como todas as
demais legislagdes urbanisticas locais devem ser revisadas, ndo s6 porque estdo em grande
medida em descompasso com a diretriz geral do desenvolvimento urbano que € o Estatuto da
Cidade (Lei Federal n° 10.257/01), mas, sobretudo por que ndo existe coeréncia do

ordenamento urbanistico local®, dificultando dessa forma a viabilizacio de sua aplicacéo.

! . Advogado, Mestre em Direito pelo PPGD/UFPA, Professor do Curso de Direito da ULBRA/STM.

E-mail: mauricioldias@hotmail.com

2 _ Estatisticas do Século XX. IBGE. 2003

% . Segundo Luiz Otavio Pereira em ensaio intitulado Critica eficacia dos instrumentos juridicos de protecdo as
cidade na Amazbnia, “ Belém passou a ser 0 grande centro de decisfes politicas da regido, mas também de
problemas urbanos que refletem o acimulo de caréncias de saneamento, de habitagdo, infra-estrutura e servigos
de consumo coletivo. Este quadro se completa com a caracteristica topografica da cidade: 40 % da &rea
habitada, onde mora mais da metade da populagdo, é considerada de “baixadas” In Cidade memoria e
legislacdo, a preservagdo do patrimdnio na perspectiva do direito urbanistico. Belo Horizonte: IAB-MG, 2002. p
234,

* ~“Como tem sido enfrentado o tema do controle da cidade e da expansio urbana nas cidades brasileiras ? Em
primeiro lugar, estabelecendo uma contradi¢do permanente entre ordem urbanistica (expressa no planejamento
urbano e legislacéo) e gestdo. Planejamento —principalmente por meio de planos diretores e de zoneamentos —
estabelece uma cidade virtual, que ndo se relaciona com as condicdes reais de producéo da cidade pelo mercado,
ignorando que a maior parte das populacBes urbanas tem baixissima renda e nula capacidade de investimento
numa mercadoria cara — o espago construido”. “Ordem urbanistica, planejamento urbano e gestdo: a constru¢do
da desordem urbana” In Estatuto da Cidade, guia para implementacdo pelos municipios e cidaddos. Brasilia,
Cémara dos Deputados, 2002. p 25

> - Por coeréncia do ordenamento seguimos a classica licio de NORBERTO BOBBIO em sua Teoria do
Ordenamento Juridico, para quem a coeréncia do ordenamento ndo é condicdo de validade, mas é sempre
condicdo para a justica do ordenamento.
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A preocupacéo central desse trabalho é a de que a onda globalizadora neoliberal® que assola
essas plagas e que propde o desmonte do estado vem atuando no que tange a questdo urbana
no sentido do fortalecimento de mecanismos reguladores baseados no mercado, para esse fato
nos alerta Luiz César de Queiroz Ribeiro e Adauto Lucio Cardoso que “Esta ofensiva
conservadora esté levando a destruicdo varias instituicdes e politicas de cunho redistributivo
e social que foram arduamente conquistadas ap6s intensas lutas. O enfrentamento dessa
visdo e a defesa da necessidade de politicas que permitam a melhoria das condi¢bes de vida
das camadas populares sédo assim, tarefas que impdem a todas as forcas politicas articuladas
a um projeto de transformagio social”." Nesse sentido, queremos de antemdo afirmar que a
regulamentacdo da outorga onerosa do direito de construir feita em Belém esta voltada para
atender os interesses do mercado imobiliario, tal fato ocorre quando a regulacdo urbanistica
ndo alcanca o objetivo de inibir a especulacdo imobilidria realizados pelas empresas de
incorporacdo, que objetivam tdo somente a multiplicacdo de seus lucros, através da
comercializacdo de construgdes voltadas para as camadas de alto poder aquisitivo da cidade o
gue conseqlientemente nao acarreta em melhoria das condi¢cdes habitacionais da maioria da

populacéo.
Consideraces conceituais.

O principio vetor do direito urbanistico é o da funcédo social da propriedade, principio este que
informa a operacionalizacdo dos instrumentos de intervengdo urbanistica reguladores do
mercado imobiliario, como a outorga onerosa do direito de construir. O conceito de Funcéo
social da propriedade foi introduzido em nosso ordenamento pela Constituicdo de 1934,
entretanto s6 com a Constituicdo de 1988 é que podemos verificar um novo formato da
propriedade e sua fungdo, onde a mesma ‘“condiciona tanto os caracteres quanto os
elementos do direito de propriedade, Assim os caracteres de absolutismo, exclusividade e
irrevogabilidade sdo atingidos profundamente, podendo-se afirmar que, frente a funcéo
social, deixam de existir. Da mesma forma, o contetido positivo do direito de propriedade
(usar, gozar e dispor das coisas) e sua protecdo especifica (0 direito de reavé-la de quem

quer que injustamente a detenha), ou seja, os direitos constitutivos do direito de propriedade

® _ Sobre esse tema sugiro a leitura dos seguintes textos: OSORIO, Leticia Marques e MENEGASSI.
Jacqueline. “A reapropria¢do das cidades no contexto da globaliza¢do” In. Estatuto da Cidade e Reforma
Urbana: novas perspectivas para as cidades brasileiras. Porto Alegre. Fabris Editor. 2002. p 39 a 60; como
também JAMESON, Frredric. A Cultura do Dinheiro, ensaios sobre a globalizacdo. Petrépolis. Vozes. 2001

" - RIBEIRO, Luiz César de Queiroz e CARDOSO, Adauto Lucio. “Plano Diretor e Gestdo Democratica da
Cidade” In. Reforma Urbana e Gestdo Democratica. Revan, 2003. p 108.
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de usar, gozar, dispor dos bens e de reavé-los, passam a ser condicionados pela funcéo

social®

Para se compreender este instituto devemos empreender um esforco de revisar conceitos
sedimentados em nossa cultura juridica, como o de que o direito de construir é uma derivacao
da direito de propriedade®, pelo contrério, sobretudo apés a edigdo do estatuto da Cidade, que
consolidou o chamado direito de superficie, entendido como a faculdade que proprietario tem
de conceder o direito de superficie do seu terreno (ou seja, o direito de construir sobre ou sob
ele) por tempo determinado ou indeterminado, de forma gratuita ou onerosa, reconhecendo-se
assim que o direito de construir tem um valor em si mesmo, independente do valor da
propriedade, podendo agregar ou subtrair valor a esta, tal entendimento esta muito obsoleto
por seu excesso de visdo privatista'®. Acreditamos que embora a Constituicdo Federal ndo
tenha separado tais direitos podemos inferir tal separacdo do principio da funcdo social da
propriedade, que consubstancia as chamadas limitagdes administrativas, nesse sentido
acompanhamos a licdo de José Afonso da Silva que “concebe as limitagdes ao direito de
propriedade como tudo que afete qualquer dos caracteres desse direito. Isso pode verificar-se
com fundamento no direito privado ou com fundamento no direito publico, dai a primeira
classificacdo delas em limitacdes de direito privado e limitacdes de direito publico. Dentre
estas, umas sdo de direito constitucional, outras séo de direito administrativo e outras sdo de
direito urbanistico; estas apenas porque servem de instrumentos de atuacdo urbanistica. S&o,
contudo, basicamente limitacdes administrativas votadas a realizacdo da funcéo urbanistica

do poder publico” 1

Eros Roberto Grau exemplifica com base em estudo feito em 1971 pela comissdo
econdmica para a Europa da ONU que acordou, entre outras conclusdes, “que é necessdrio

afirmar a separacéo entre o direito de propriedade e o direito de edificar; dada a suposi¢ao

8 _ CHMERIS, Ivan. A funcéo social da propriedade- o papel do judiciario diante das invases de terras. S&o
Leopoldo: Editora Unisinos. 2002.p 73.

% - Victor Carvalho Pinto em ensaio intitulado Teoria da Patrimolizag&o do direito de construir publicado nos
anais do Il Congresso Brasileiro de Direito urbanistico, faz 0 seguinte comentario “Dentre todas as inovagées
trazidas pelo estatuto da Cidade, a mais relevante para o direito urbanistico brasileiro é, sem divida alguma, a
chamada separagdo entre direito de propriedade e o direito de construir”. Porto Alegre. 2002. p 533.

190 chamado “novo” Cédigo Civil em seu art. 1228 § 1°, atualiza o conceito de propriedade quando estabelece
que “o direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades econdmicas e sociais e
de modo que sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecol6gicos e patriménio histérico e artistico bem como evitada a polui¢do do ar e
das dguas”, ou seja, a propriedade agora possui uma fungdo social e ambiental, fica assim plenamente assim
compatibilizada a interpretacdo dos arts. 5°, XXII1 e 225 da Constituicdo Federal.

1 _SILVA, José Afonso. Direito Urbanistico Brasileiro. Sao Paulo: Malheiros. 2° edigdo. 1995. p 359.
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que este ultimo deve pertencer a coletividade e ndo pode ser admitido sendo por concessao
ou autorizacdo administrativa.”*?. Essa compreensdo néo é assim tdo pacifica no direito
brasileiro como bem afirma Daniel Gaio “a doutrina e a jurisprudéncia brasileira tem sido
muito timida na discussdo do ius aedificando, prevalecendo, naturalmente, a concepcéo
tradicional de que o direito de construir é inerente ao direito de propriedade. Ou seja muito
se escreve sobre o principio da funcdo social da propriedade, bem como sobre a
conformacédo constitucional do direito a propriedade, mas pouco sobre a mais importante

manifestagdo da propriedade urbana, que é o seu direito de ea’iﬁcar”l3

Adotamos, portanto, o0 entendimento que “o direito de construir sobre ou sob a propriedade
ndo integraria o dominio da coisa, sendo titularizada pela coletividade, e, como tal, somente

o poder publico poderia outorga-la ao proprietdrio, observadas a norma urbanistica.”™

O chamado instituto do solo criado e sua consequente outorga onerosa do direito de construir
pode ser entendido como “o resultado de construcdao praticada em volume superior ao
permitido nos limites do coeficiente Unico de aproveitamento. Tudo quanto se construa, pois,
além do quantum convencionado em tal coeficiente, inclusive no andar térreo, é entendido
como solo criado.”™. Sendo que o coeficiente da aproveitamento basico ¢ “a relacéo entre a
area construida (isto €, a soma das areas dos pisos utilizaveis, cobertos ou ndo, de todos o0s
pavimentos de uma edificacéo) e a area total do terreno em que a edificacdo se situa"*°. Para
Liana Portilho Mattos, “o solo criado, mais que um instrumento de socializagdo da
propriedade € um instrumento de socializacdo do direito de construir, pois em obediéncia ao
principio da igualdade, torna o direito de construir igual para todos, a partir de um
estabelecimento de um coeficiente Unico de aproveitamento para todos so terrenos da
cidade”™". Segundo Raquel Rolnik “o reconhecimento deste valor do direito de construir,

concedido pela legislacdo urbanistica e as eventuais injusticas decorrentes da apropriagio

12_ GRAU. Eros Roberto. Direito Urbano. Sdo Paulo: Ed. Revista dos Tribunais, 1983. p 60
13 _GAIO, Daniel . “4 propriedade urbana e o direito de edificar” In revista de Direito Ambiental, n° 20,
out/dez de 2000. Séo Paulo, Rt. P 132.
- MARQUES NETO. Floriano de Azevedo. “Outorga Onerosa do direito de Construir (Solo Criado)” In
Estatuto da Cidade (comentarios a Lei Federal 10.257/2001). S&o Paulo. Malheiros, 2002. p 224.
1>_ GRAU. Eros. Direito Urbano. Sao Paulo: RT. 1983 p.
% Op cit. P 56
" _MATTOS, Liana Portilho. Limitacdes urbanisticas a propriedade In Direito Urbanistico e a politica urbana
no Brasil (Edésio Fernandes — org). Belo Horizonte. Del Rey. 2000. p 72.
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deste valor pelos proprietérios dos terrenos, foi a grande motivacdo da introducdo da idéia

da outorga onerosa do direito de construir (ou solo criado) no Brasil™*®.

A outorga onerosa € instituida no sentido de que os proprietarios fagam uma contrapartipatida
pela infra-estrutura a ser utilizada, uma vez que &reas destinas a outorga onerosa pressupde
que sejam dotadas de infra-estrutura e que serdo areas destinas a intensificacdo do
adensamento. Os recursos auferidos com a outorga onerosa deverdo ser investidos em um
fundo destinados a urbanizacdo de areas carentes de infra-estrutura. Nesse sentido esclarece
Evangelina Pinho e Fernando Guilherme Bruno Filho “as discussdes que cercam o
instrumento da outorga onerosa do direito de construir, desde a origem, remetem a uma
poderosa ferramenta de maior justica na distribuicdo dos 6nus e beneficios decorrentes do
processo de urbanizacdo, permitindo, ndo s6 o retorno de parte dos investimentos publicos
consolidados nas redes de infra-estrutura, como também sua apropriacdo pela maior

» 19 'N&o é outra a conclusdo de Nelson Saule Junior para

quantidade possivel de pessoas
quem “os proprietarios que utilizarem com mais intensidade o potencial referente a capaidade
da infra-estrutura urbana e, por este fato, se beneficiarem pela utilizacdo maior dessa
potencialidade, devem emcontrapartida, devolcer para a coletividade parte da riqueza que foi
gerada em decorréncia do seu empreendimento, como meio de os principios da funcédo social

. - .. . . 2
da propriedade e das fungdes sociais da cidade estarem respeitados” 0,

A DISPUTA PELA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR EM
BELEM

Cidades como Belém passam por um processo de verticalizagdo muito intenso, chegando a
preocupar muita gente como o Jornalista Lucio Flavio Pinto, “Uma unica construtora estd
levantando, ao mesmo tempo, sete novos predios no bairro do Umarizal, a maioria com mais
de 30 andares. Se essa febre continuar, os moradores de Belém véo pagar a conta do calor: o
pareddo de concreto gque esta se formando no antes aprazivel e ventilado Umarizal vai afetar
toda a cidade. Nao esta mais exatamente na hora de regulamentar a onda de espigdes nessa

area, tdo intensamente explorada pela construcdo civil e seu vicio acompanhante, a

¥ _ ROLNIK. Raquel. Outorga Onerosa e Transferéncia do Direito de Construir. In estatuto da Cidade e
Reforma Urbana- novas perspectivas para as cidades brasileiras. Porto Alegre. Fabris editor. P 200

¥ _PINHO, Evangelinae BRUNO FILHO, Fernando Guilherme Da outorga onerosa do direito de construir In
Estatuto da Cidade Comentado. Belo horizonte. Mandamentos. p 210.

2 _ JUNIOR, Nelson Saule. A Protecdo Juridica da Moradia nos Assentamentos Irregulares. Porto Alegre.
Sergio Antonio Fabris Editor. 2004. p 312.
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21 Tal constatacdo deixa claro um sentimento

especulagdo imobiliaria. Ja estd tarde
comum, compartilhado por aqueles que observam os fenémenos urbanos, o de que a Idgica de
consumo do espago urbana estd voltada somente para o lucro pouco se importando com a
qualidade de vida na cidade. “Em Belém (PA), muitas dreas de baixadas, antes espa¢os de
moradia da populacdo pobre, passam a ser locais de moradia de pessoas de maior poder
aquisitivo "2

Como em todas as cidades que adotaram instrumentos como a outorga onerosa do direito de
construir, antes mesmo da vigéncia do estatuto da cidade, Belém fixou o seu coeficiente de
aproveitamento basico, que segundo o art. 183 da Lei 7603/93 (Plano Diretor Urbano)
“determina a quantidade de darea construida do imovel que pode ser edificada sem outorga
onerosa concedida pelo Poder Executivo”, sendo que 0 “Coeficiente de aproveitamento
bésico para todos os lotes urbanos, contidos no municipio € igual a 1.4 (hum virgula
quatro). Excetuados os contidos nas zonas especiais” (art. 182 do PDU) nesse sentido o solo
criado “é a area de construcdo que ultrapassa a permitida pelo coeficiente de
aproveitamento bdsico” (art. 189 do PDU) Sendo que “o poder executivo cobrara a titulo de
outorga onerosa a drea de construgdo correspondente ao solo criado” (Par Unico do RT. 189

do PDU).

O Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01) corrobora este tipo de concepc¢do ao definir em seu art.
28 que “o plano diretor (grifo nosso) podera fixar areas nas quais o direito de construir
podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento bésico adotado, mediante
contrapartida a ser prestada pelo beneficiario”. O plano diretor de Belém estabelece
critérios e classificacfes para a outorga onerosa do direito de construir:

Art. 187. O estoque de area edificavel definidor de potencial construtivo a ser outorgado
onerosamente, sera deferenciado por uso residencial, e ndo residencial, em funcdo do modelo
de uso e ocupacgdo definido na Lei de que fala o artigo anterior e da potencialidade do
sistema de circulacdo e da infra-estrutura bésica instalada.

Paragrafo Unico. Os estoques de area ediicavel referidos no caput deste artigo poderao ser

revistos por lei em periodos néo inferiores a dois anos.

21 Jornal Pessoal, Ano XVII, n° 314.p . 6.
%2 _ 0 espago Amazonico: sociedade e meio ambiente (Alcidema Monteiro el al). Belém: UFPA/NPI. 1997. p
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Sendo que o Plano Diretor trata do procedimento da revisdo da seguinte forma: “as zonas
definidas pela legislacdo em vigor, acrescidas do coeficiente de aproveitamento basico, serdo
objeto de reviséo, de acordo com o disposto nesta lei e, sob as éticas do conjunto da cidade e
das zonas definidas na seg¢do V, capitulo Il desta Lei”.

Paragrafo 1°. A revisdo de que trata este artigo sera feita com a participacéo efetiva das
entidades representativas da sociedade civil, legalmente constituida sob a forma de
audiéncias publicas anunciadas em veiculos de comunicacéo, especialmente os de grande
penetracdo popular, com antecedéncia minima de 15 dias.

Paragrafo 2°, Na revisdo da legislacdo em vigor, o calculo do coeficiente de aproveitamento
dos diversos tipos de zona, em sua distribuicdo territorial, serd baseado em calculo da
capacidade infra-estrutural e de condi¢6es ambiental desejados, a nivel local.

Paragrafo 3° . Para efeito do coeficiente de aproveitamento, sera utilizada metodologia de

simulacao matematica das relagdes entre uso de solo e transporte.

Como ja dissemos acima o mercado imobiliario vem pressionado e polemizando muito em
torno da aplicacdo do instituto da outorga onerosa do direito de construir no sentido de
inviabiliza-lo, acredito que foi nesse sentido que os incorporadores agiram quando
pressionaram a Camara Municipal de Belém a aprovar a LEI N.° 7.877, DE 06 DE ABRIL
DE 1998 que altera os Arts. 182 e 340 e acresce paragrafos aos Arts. 190 e 191, da Lei n.°
7.603, de 13/01/93,

Segundo essa lei que altera o Plano Diretor em seu ART. 1° - O art. 182 da Lei n.° 7.603/93

passa a ter a seguinte redacao:

"Art. 182 - O coeficiente de aproveitamento basico para todos os lotes urbanos contidos no
Municipio é igual a 4 (quatro), excetuando os contidos nas zonas especiais." Ou seja, 0
coeficiente de aproveitamento basico de 1, 4 definido no plano diretor passa para 4, 0. Com
essa proposicao legal fica claro as reais intencdes do setor imobiliario. Como reagdo a esse
exagero a Prefeitura de Belém fez aprovar projeto em colaboragcdo com o setor imobiliario no
sentido de buscar o meio termo, acredito que a emenda saiu pior que o0 soneto pois a referida
Lei de N° 7.961, DE 11 DE JUNHO DE 1999, que altera dispositivos pertinentes ao
coeficiente de aproveitamento basico em vigor em Belém no sentido claro de beneficiar o
setor imobiliério, retira do Plano Diretor a funcdo de definir o coeficiente basico de
aproveitamento (lembremos, que segundo o estatuto da cidade, esta funcdo é do Plano

Diretor.) e remete para a Lei Complementar de Controle Urbanistico a definicdo do


file:\\Multimidia01\c\pagpmb\leis\1993\lei-7603.htm
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coeficiente bésico para todos os lotes urbanos do municipio de Belém?® . O que temos nesse
primeiro momento de disputa é de que o Plano Diretor ndo define mais o coeficiente basico de
aproveitamento, tal alteracdo foi feita com a exclusdo dos demais setores organizados da
sociedade belenense, pelo que foi constatado somente o setor imobiliario, e pouco técnicos da
prefeitura pouco interessados em participacdo popular promoveram essa mudangca uma vez

que a maioria dos vereadores ndo possui dominio técnico para travar esse debate.

Com essa metodologia de excluir os setores populares da discussao, participacdo esta que é
obrigatoria, segundo o plano diretor, foi enviada de afogadilho para a Camara Municipal de
Belém o Projeto de Lei Complementar de Controle Urbanistico, que ao invés de se tornar um
verdadeiro instrumento de regulacdo do plano diretor urbano de Belém, transformou-se num
instrumento para a otimizacao dos lucros do setor imobiliario em Belém e principalmente da

degradacéo da qualidade de vida na cidade.

A Lei Complementar de Controle Urbanistico como ja vimos tem de forma indevida a fungédo
de definir o coeficiente basico de aproveitamento para 0 municipio de Belém, e o faz em seu
art. 66. “O coeficiente de aproveitamento basico, conforme definido no § 2° do artigo 182 da
Lei n° 7.603, de 13 de Janeiro de 1993, sera variavel em funcdo do zoneamento ordinéario, do
uso pretendido e das dimensdes do lote.

Paragrafo Unico. De acordo com o disposto no caput deste artigo, o coeficiente de
aproveitamento basico sera igual ao coeficiente de aproveitamento estabelecido para cada
modelo a ser utilizado, conforme o Anexo 04 desta Lei - QUADRO DE MODELOS
URBANISTICOS.”

Adotando como critério para sua definicdo o seguinte “Os coeficientes de aproveitamento
visam a atender a demanda das diversas categorias de uso e regular o adensamento de
acordo com a capacidade da infra-estrutura, da circulacdo e das condi¢ées ambientais”. (art.
68).

Luiz César de Queiroz Ribeiro e Adauto Lucio Cardoso, fazem a seguinte consideracdo

sobre esse tipo de critério para a outorga onerosa do direito de construir, inclusive fazendo

23 _ Art. 1°. O caput do artigo 182 da Lei n° 7.603, de 13 de Janeiro de 1993, alterado pela Lei n° 7.877, de 06 de
abril de 1998, passaré a ter a seguinte redagéo:

"Art. 182. Os coeficientes de aproveitamento basico para todos os lotes urbanos do Municipio de Belém serdo
definidos na Lei Complementar de Controle Urbanistico, inclusive para os contidos nas zonas especiais".
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uma ponderacdo sobre o exemplo de Belém “Algumas das propostas constantes do planos
diretores estabelecem como critério para o estabelecimento de limites para o adensamento a
consideracdo sobre possiveis impactos sobre a estrutura urbana. No entanto, apenas este
principio ndo nos parece suficiente para garantir 0 seu cumprimento ja que, sem
instrumentos efetivos e, preferivelmente automaticos, para sua aplicagdo, corre-se, o risco de
aprovacao de projetos baseados em avaliacfes pouco objetivas, muitas vezes sob presséo dos
empreendedores ou da propria administracdo, sequiosa por recursos que viabilizem novos
investimentos.

Estas consideragdes nos leva, a sugerir que as consequéncias da utilizagdo da concessao
onerosa do direito de construir a partir destes critérios poderdo ser bastante danosas ao
equilibrio urbanistico e a qualidade de vida da populacdo, como parece ja sugerir a

experiéncia de algumas cidades como Belém e Recife.?

Como se V&, a disputa pela outorga onerosa do direito de construir girou em torno do aumento
do potencial construtivo para o setor imobiliario, setor este que num primeiro momento
forcou a camara de vereadores a aumentar o coeficiente basico de aproveitamento de 1, 4,
estabelecido pelo Plano Diretor de Belém (Lei 7.603/93) , para 4, 0 (Lei n°) e num segundo
momento de negociacdo fez aprovar um proposta intermediaria com o poder publico
municipal retirando a fungdo do plano diretor de definir o coeficiente basico de
aproveitamento, remetendo tal definicdo para a Lei Complementar de Controle Urbanistico,
onde o coeficiente passa a ser sera variavel em funcdo do zoneamento ordinario, do uso

pretendido e das dimensdes do lote..

Entendo que ha necessidade de elaborar um planejamento urbano que atenda a dinamica de
crescimento da cidade, mas que tal planejamento de eficiéncia organizacional ao pode
publico, o que estamos vendo com a mudanca da legislacdo urbanistica em Belém é um
excesso de visdo privatista que contaminou a formacéo das mudancas legislativas dando a ela
um teor de clara colaborag¢do com o setor imobiliario.

Consideracoes finais

A nossa preocupacdo com a aplicacdo da outorga onerosa em Belém é de dupla ordem a
primeira decorre do problema da coeréncia do ordenamento juridico, como ja fora exposto o

coeficiente de aproveitamento basico foi modificado sem a observancia da obrigatoria

24 _ “Plano Diretor e Gestido Democratica da Cidade” In. Reforma Urbana e Gestdo Democratica. Revan, 2003.
p. 124
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participagdo popular, e o instrumento legal utilizado para definir o coeficiente basico de
aproveitamento é o plano diretor e ndo a sua legislacdo complementar, o que contraria, como
vimos, o Estatuto da Cidade em seu art. 28. O segundo motivo € que com a verticalizacdo
acelerada provocada pelo mercado imobiliario ha uma inducdo a um adensamento cujos
efeitos negativos estdo sendo sentidos pela populagdo como ilustramos através da constatacéo
de Lucio Flavio Pinto, isto porque estamos diante da inexisténcia de uma legislacdo
urbanistica muito flexivel no que tange ao limites & densidade construtiva na cidade®,
densidade esta que se reflete na sobrecarga da infra-estrutura urbana e nos congestionamento
dada a saturagdo do espacgo, provocando uma progressiva degradacdo da qualidade do meio
ambiente urbano. Este fator talvez seja debitado a auséncia da uma politica urbana local
voltada para o controle eficaz da verticalizacdo da cidade, pois pelo que nos consta ndo foi
divulgado nenhum estudo sobre as consequéncias da alteracdo do coeficiente de
aproveitamento basico em Belém, nesse sentido acreditamos como Jupira Gomes de
Mendonga que “o fundamental, é estabelecer critérios claros e objetivos que permitam a
transparéncia nas decisbes sobre alteracbes de zoneamento, ao contrario do
microzoneamento funcional, que admite alteracGes casuisticas e tem transformado as sessfes

26 Assim sendo, estamos

das cdmaras de vereadores em verdadeiras bolsas imobiliarias
presenciando um agravamento do quadro de excluséo territorial em Belém?’ para o qual o
mercado imobilidrio vem em muito contribuindo, pois em nome da falacia da geracdo de
empregos promove-se a mais agressiva investida sobre o solo urbano de Belém, tornando a
Metrépole da Amazonia cada vez mais injusta e desigual. Ninguém melhor que, Edmilson
Brito Rodrigues. o atual Prefeito de Belém, para nos lembrar dos males da verticalizacdo em
Belém “Chama-se atencdo a outro aspecto problematico da verticalizacdo. A formacao de
imensas muralhas — altas, profundas e extensas de edificios colados uns aos outros, numa

cidade de relevo pouco acidentado o que altera a dinamica dos ventos; formam corredores

%> _ Nesse sentido adverte Evangelina Pinho “sabe-se, no entanto, que a densidade populacional guarda alguma
relacdo com densidade construtiva, mas ndo em relacdo diretamente proporcional; edificios com grandes areas
construidas, muitas vezes, sdo destinados as familias de mais alto poder aquisitivo e ndo necessariamente com
muitos membros. Desta forma, se, por um lado, o poder publico ndo possui instrumentos totalmente eficazes
para o controle da densidade populacional em determinados setores da cidade, por outro lado, ao determinar
densidades construtivas, tem mecanismos bastantes eficientes para interferir na constru¢do da paisagem da
cidade — patrimdnio publico sob sua responsabilidade” In Da outorga onerosa do direito de construir In Estatuto
da Cidade Comentado. Belo horizonte. Mandamentos. p 210. Op. Cit. P. 210

% _ MENDONCA, Jupira Gomes de. Formas de Controle de densidade e ocupagéo In Anais do Seminario
Politicas publicas para o manejo do solo urbano: experiéncias e possibilidades. Sdo Paulo, POLIS, 1996p 98-99
27 _ Sobre a excluséo territorial em Belém, consultar CAMPOS, André (et. al) Atlas da exclusdo social no Brasil,
Volume 2: dindmica e manifestacdo territorial. Sdo Paulo: Cortez, 2003. p 143 a 149. onde encotramos
afirmacdes de que “Belém, como todas as demais capitais brasileiras, parece atender a hipotese de segregagdo do
territério urbano entre incluidos e excluidos. A urgéncia no combate a esse probleama impde uma andlise
cuidadosa e profunda das dinamicas urbanas de cada mertropole.”
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que funcionam como verdadeiras caixas de reverberacdo de ruidos, redundam no
congestionamento do transito, agravado pelo alto numero de veiculos estacionados em vias
publicas; contribuem para a deterioracdo da qualidade do ar, principalmente pela utilizacéo
de um tipo de arquitetura em descompasso com as condi¢des climaticas do municipio, onde
se adaptam milhares de aparelhos ou centrais de ar, emitindo para o exterior dos prédios
volumes imensos de ar quente e contribuindo para a realizagio do fendmeno conhecido como
‘ilha de calor’ “*,

Assim sendo, a titulo de conclusdo podemos afirmar que o modelo vigente em Belém de
outorga onerosa do direito de construir além de ser incoerente com os textos normativos que
Ihe sdo hierarquicamente superiores possui um viés voltado para atender os interesses do
mercado imobiliario ferindo assim os principios da funcdo social da propriedade e da cidade,
bem como o direito fundamental de todos cidaddos de Belém de usufruirem um meio
ambiente ecologicamente equilibrado dada a progressiva deterioracdo da qualidade do meio
ambiente urbano produzidas, predominantemente por constru¢des multifamiliares.
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