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RESUMO

O artigo faz uma analise da aplicacdo do conceito da Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC) em Belém, este que foi um dos instrumentos de politica urbana
regulamentados pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001). O trabalho esta
dividido em duas partes. Na primeira apresenta uma breve revisao histérica e conceitual
do instrumento, na segunda discute a experiéncia de aplicacdo do conceito da OODC
em Belém, no periodo 1988-2008. Conclui sugerindo que as dificuldades e distor¢cbes
ocorridas na aplicagdo do conceito da OODC em Belém, no periodo analisado,
resultaram da luta entre interesses, vencida por grupos do capital imobiliario e dos
proprietarios fundiarios, que tém demonstrado ser a for¢ca politica dominante no
Legislativo Municipal.

PALAVRAS-CHAVE: Politica Urbana, Estatuto da Cidade, Outorga Onerosa do Direito
de Construir, Planejamento Urbano em Belém

INTRODUCAO

O presente artigo tem como objetivo analisar a aplicacdo do conceito da Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC) na legislacdo urbana de Belém, a partir da
promulgacado da Constituicdo Federal de 1988 e da sua regulamentacéo pelo Estatuto da
Cidade. O trabalho estd dividido em duas partes. Na primeira apresenta uma breve
revisdo historica e conceitual do instrumento, na segunda discute a experiéncia de
aplicacéo do conceito da OODC em Belém, no periodo 1988-2008.

1 - A OODC COMO INSTRUMENTO DA POLITICA URBANA: BREVE HISTORICO

A OODC é um instrumento de politica urbana que consiste na concesséo do direito de
edificar acima do coeficiente de aproveitamento basico? estabelecido por lei, mediante
uma contrapartida do beneficiado ao poder publico. Tal contrapartida justifica-se por
diversas razdes, dentre as quais estdo as necessidades de: 1) equalizacdo do direito de
construir a todos os proprietarios do solo, igualdade essa que é quebrada no processo
de planejamento urbano quando, com fins de racionalizar o uso das infra-estruturas
mediante 0 adensamento de alguns espacos urbanos, sdo estabelecidos indices de
aproveitamento maximo diferenciados entre as partes da cidade; 2) recuperacédo, pelo
poder publico, da valorizacdo fundiaria provocada pelo estabelecimento de indices de
aproveitamento diferenciados nas leis de uso e ocupacdo do solo; 3) distribuicdo de
forma equanime dos beneficios e custos dos investimentos publicos na cidade; 4)
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geracao de recursos para financiar, compensatoriamente, programas de habitacdo e
urbanizacéo de areas populares®.

Inicialmente, o instituto da OODC foi denominado de “solo criado” e fundamentado na
possibilidade da criacdo de area construida artificial além da area do terreno sob ou
sobre o solo natural. Depois, a concepc¢do do “solo criado” foi vinculada a idéia da
construcdo praticada acima de um coeficiente Unico, valido para todos os terrenos
localizados em um municipio, regido ou pais (GRAU, 1983).

Originada em Roma, quando especialistas concluiram pela necessidade de separar o
direito de construir do direito de propriedade, a OODC foi aplicada na Franca desde
1975, na Itdlia desde 1977 e no Brasil vem sendo discutida desde a década de 1970. Em
1976, na carta de Embu, urbanistas e juristas brasileiros defenderam sua insercdo na
legislacdo municipal com a denominacao de “solo criado”. A partir dai, alguns municipios
brasileiros passaram a institui-la em suas legislaces (DORNELAS, 2007).

A Constituicdo Federal de 1988, em seu capitulo Il, estabeleceu que a politica urbana
tem o objetivo ordenar o desenvolvimento da fung&o social da cidade e remeteu aos
planos diretores urbanos a definicdo desta funcdo. Além disso, separou o direito de
superficie do direito de construir e enunciou alguns instrumentos como o parcelamento e
a edificacdo compulsorios, o IPTU progressivo do tempo e a usucapido. Nao obstante, a
Carta Magna néo fez qualquer referéncia a OODC, no que foi seguida pela Constituicao
Estadual do Para.

A insercado da OODC no ordenamento juridico nacional so veio a ser efetivada treze apos
a aprovacao da Constituicdo Federal, através da Lei Federal 10.257/2001, conhecida
pela denominacdo de Estatuto da Cidade. O Estatuto da Cidade regulamentou o
Capitulo da Politica Urbana da Constituicdo Brasileira e os instrumentos de politica
urbana, e dentre esses, a OODC, prevista como instrumento juridico, tanto com o fim de
ampliar o direito de construir, como para alterar o uso do solo. A partir da aprovagéo do
Estatuto da cidade, coube ao Plano Diretor, conforme os Artigos 28 e 29 (BRASIL, 2001):
a) fixar o coeficiente basico de aproveitamento e determinar as areas nas quais o direito
de construir podera ser exercido acima dele, mediante contrapartida a ser prestada
pelo beneficiario. O coeficiente basico podera ser Unico para toda a zona urbana ou
diferenciado por areas.

b) estabelecer os limites maximos possiveis a serem atingidos pelos coeficientes de
aproveitamento em cada area da cidade, considerando a proporcionalidade entre a
infra-estrutura existente e o aumento de densidade esperado em cada area;

c) definir as areas nas quais podera ser permitida alteracdo de uso do solo, mediante
contrapartida a ser prestada pelo beneficiario; e,

d) estabelecer as condi¢cbes a serem observadas para a OODC e de alteracdo de uso,
determinando a formula de calculo para a cobranca, os casos passiveis de isencéo do
pagamento da outorga e a contrapartida do beneficiario.

Vale ressaltar que o Estatuto da Cidade, ao instituir a possibilidade de uso de
coeficientes basicos diferenciados, ja se afastou da idéia original do solo criado,
flexibilizando o principio da equidade do direito de construir e criando a possibilidade de
reproducédo das desigualdades e da especulagéo fundiaria em areas periféricas.

® De acordo com a avaliacdo da aplicacdo da OODC em doze cidades brasileiras, realizada por Furtado
et al. (2006), esta foi a justificativa predominante para o uso desse instrumento.



O Estatuto da Cidade, no Artigo 31, previu ainda que os recursos auferidos pela OODC e
de alteracdo de uso deverao ser utilizados para as finalidades previstas nos incisos | a IX
do artigo 26 do Estatuto, que séo: regularizacdo fundiaria; execucdo de programas e
projetos habitacionais de interesse social; constituicdo de reserva fundiaria; ordenamento
e direcionamento da expansao urbana; implementacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios; criacdo de espacos publicos de lazer e areas verdes; criacdo de unidades
de conservacdo ou protecdo de outras areas verdes; criacdo de unidades de
conservacao ou protecdo de outras areas de interesse ambiental; e, protecdo de areas
de interesse histérico, cultural ou paisagistico (BRASIL, 2001).

2 — A EXPERIENCIA DE BELEM

No caso de Belém, a OODC apareceu, pela primeira vez em 1990, no Art.118 do
Capitulo de Politica Urbana, da Lei Organica do Municipio (BELEM, 1990). Com a
denominagao de "solo criado”, referido instituto foi citado como um dos instrumentos
tributarios e financeiros destinado a assegurar as funcdes sociais da cidade e da
propriedade. A Lei Organica, contudo, ndo estabeleceu as condi¢cdes para aplicacao
dessa taxacado, o que s0 viria a acontecer apés a aprovacao do Plano Diretor em 1993.
Desde entdo, a OODC, foi regulamentada por trés grandes legislacdes urbanisticas: O
Plano Diretor Municipal de 1993, a Lei Complementar de Controle Urbanistico de 1999 e
o Plano Diretor de 2008.

2.1 — O Plano Diretor Municipal de Belém de 1993

A decisdo de elaboracdo do Plano Diretor Urbano do Municipio de Belém, o primeiro
apos Constituicdo Federal de 1988, partiu de uma pressdo no Poder Legislativo
Municipal, através do requerimento de um vereador que cobrou do Prefeito a sua
realizacdo, fundamentado no Art. 250 da Lei Organica do Municipio de Belém.
Construido em um momento de transicdo — entre a promulgacdo das Constituicdes
Federal e Estadual e a Regulamentacdo do Estatuto da Cidade (Lei Federal
10.257/2001) — o Plano Diretor do Municipio de Belém (Lei 7.603, de 13 de janeiro de
1993) ndo pode contar com a regulamentacdo federal da OODC. Neste Plano Diretor,
esse instituto apareceu: no Artigo 31, como instrumento destinado a “perseguir a justa
distribuicdo dos 6nus decorrentes das obras e servicos publicos implantados, com a
recuperacédo, pela coletividade, da valorizacdo imobiliaria decorrente da acdo do poder
publico”; no Artigo 34 como um dos instrumentos voltados para “regular o mercado
imobiliario”; no Art. 137 como um dos instrumentos tributarios e financeiros destinados a
execucdo da politica de desenvolvimento municipal; e, no Art. 155 como um dos
instrumentos de atuac&o urbanistica (BELEM, 1993).

O plano previu, no seu Art. 37, a instituicdo de dois zoneamentos para fins de outorga
onerosa: um para estabelecer o estoque de potencial construtivo a ser outorgado
onerosamente; e outro que destinado a estabelecer o préprio estoque. No Artigo 162 as
zonas foram classificadas em zonas de adensamento até o coeficiente basico (ZACB) e
zonas adensaveis acima do coeficiente basico potencial (ZAOO). A classificacdo das
areas da cidade em uma ou outra zona era vista como transitoria e mutavel, podendo se
alterar desde que houvesse saturacao da capacidade de infra-estrutura ou a ampliacao
da mesma (Artigo 164). A Figura 01 indica as areas sujeitas a OODC (ZAOO) e as
relaciona com os usos do solo.
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Figura 01: Plano Diretor do Municipio de Belém de 1993 (Lei Ordinaria 7/1993)
Uso do solo e areas adensaveis até e acima do coeficiente basico de aproveitamento
Fonte: Belém (1993) redesenhado por J. J. LIMA.

O dimensionamento da oferta do potencial construtivo, para fins de OODC, deveria ser
em funcdo da capacidade infra-estrutural, sobretudo daquela referente ao sistema de
circulacdo®, este composto pelos sistemas viario basico e de transportes (Art. 37). No
que concerne ao calculo do valor pago pelo direito de construir, o plano estabeleceu pelo
metro quadrado outorgado o mesmo valor do metro quadro constante na planta de
valores do municipio, mais um acréscimo correspondente a correcdo monetéria referente
ao periodo compreendido entre a data de definicAo do valor venal e a data de
pagamento da outorga onerosa ao poder publico (Artigo 185). Para isso, previu a
correcdo anual da planta de valores e a revisdo quadrienal do valor de mercado dos
imoveis e instituiu 0 prazo para o pagamento de até cinco meses, contados a partir da
aprovacao do projeto (Artigo 190).

A destinacdo do valor recebido da outorga deveria ser: o Fundo de Desenvolvimento
Urbano, no caso das areas em que houvesse infra-estrutura ja instalada; e a propria
zona onde foi outorgado o direito de construir, quando nela houvesse caréncia de infra-
estrutura para absorver a ampliacdo da area construida outorgada onerosamente (Artigo
185). O executivo municipal foi autorizado a receber imoéveis para pagamento da OODC
e, também, a conceder para a iniciativa privada e os demais agentes promotores a
reducdo total ou parcial do pagamento pelo direito de construir acima do coeficiente
bésico, no caso de projetos de habitacdo de interesse social, desde que o plano fosse
aprovado em Lei Municipal e que houvesse parecer favoravel do Conselho de
Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente (Artigo 185). No caso das Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) o pagamento da OODC poderia ser reduzido até zero,
dependendo da capacidade da infra-estrutura existente, do custo das moradias e do
poder aquisitivo dos usuarios finais do espago urbanizado (Artigo 167). Nessas zonas o
plano previu, também, a possibilidade de alteracdo no célculo da outorga onerosa, desde
gue justificada por estudos especificos (Artigo 182).

* No Artigo 163, Paragrafo 1°, o Plano estabeleceu que os calculos dos potenciais construtivos deveriam
ser realizados através de procedimentos técnicos utilizando metodologia apropriada e explicitada para
o conhecimento publico. No caso do sistema de circulagao, instituiu 0 uso de metodologia baseada em
modelos de simulag&o entre uso do solo e transportes, a partir de pesquisa de origem e destino, o que
tornava dispendiosa e complexa sua realizacio (BELEM, 1993).



O coeficiente de aproveitamento basico para todos os lotes urbanos contidos no
municipio foi estabelecido em 1,4 (um virgula quatro), excetuados aqueles localizados
em zonas especiais (Artigo 182). Os coeficientes maximos de aproveitamento das zonas,
por seu turno, ficaram para ser instituidos em uma posterior Lei de Controle Urbanistico
(Artigo 186), que deveria fazé-lo de forma diferenciada por uso (residencial e néo-
residencial), e conforme a capacidade de suporte infra-estrutural ja referenciada
anteriormente (Artigo 187). Vale ressaltar que o dimensionamento do estoque edificavel
consideraria a zona como um todo e n&o o lote individual (Artigo 188).

Enquanto a Lei Complementar de Controle Urbanistico ndo fosse aprovada, a outorga
onerosa deveria ser aplicada considerando o coeficiente maximo estabelecido na
legislacdo urbanistica em vigor. Contudo, ndo foi isso 0 que ocorreu na pratica. A
atualizacdo da Lei de Controle Urbanistico ndo foi providenciada de imediato e varios
problemas foram evocados para evitar a cobranga da outorga onerosa, tais como a
auséncia de planta de valores e de cadastro técnico atualizados, a nao-implementacao
do Fundo de Desenvolvimento Urbano, as indefinicbes quanto ao estoque construtivo, a
auséncia de mecanismos de gestdo dos estoques edificaveis, etc.

Tao logo comecaram as tentativas de cobranca da OODC esse instrumento comecgou a
ser enfraquecido pelo legislativo municipal. Através da Lei 7.683 de 11 de janeiro de
1994, a Camara de Vereadores autorizou o Prefeito a aplicar um redutor de 75% no valor
da OODC e aumentou para 1,8 o coeficiente basico aplicado a lotes com area inferior a
150 m?. A vigéncia dessa Lei foi prorrogada até 31 de dezembro de 1995 pela Lei 7.744
de 28 de dezembro de 1994 e, até 31 de dezembro de 1996 pela Lei 7.782 de 27 de
dezembro de 1995.

Mais tarde, a Lei 7.877, de 6 de abril de 1998, alterou os Artigos 182 e 340, bem como
acrescentou paragrafos aos artigos 190 e 191 da Lei do Plano Diretor. As principais
mudancas foram:

a) a alteracao do coeficiente basico de 1,4 para 4,0 aplicada a todos os lotes urbanos do
municipio, mantendo a excecao aos lotes das zonas espaciais (Art.182);

b) o estabelecimento do coeficiente maximo igual a 6,0 (Art. 340);

c) a isencdo do pagamento da outorga onerosa nos casos de habitacdo popular desde
que comprovado o baixo poder aquisitivo dos usuarios finais e o padréo da moradia a
ser produzido (acréscimo no Art. 190); e,

d) o parcelamento em 12 prestacdes do pagamento da outorga onerosa (Art. 190).

E evidente que essas mudancas na legislaco resultaram de pressdes empreendidas por
segmentos do setor imobiliario sobre os seus representantes na Camara de Vereadores.
Como consequéncia, foi praticamente inviabilizada a aplicacdo do instrumento da
OODC, até porque, como referenciou Rodrigues (2005 in BELEM, 2005), na época, ndo
interessava para o mercado imobiliario atingir indices maiores do que o novo indice
basico (igual a 4,0). Segundo Belém (2001), antes da aprovacdo da Lei Complementar
de Controle Urbanistico, a cobranga da OODC foi feita com muitas concessfes e
dificuldades operacionais.

2.2 - A Lei Complementar de Controle Urbanistico de 1999
Entre a aprovacdo do Plano Diretor de 1993 e a aprovacdo da Lei Complementar de

Controle Urbanistico (LCCU) transcorreram seis anos. O Projeto da LCCU foi elaborado
por dois técnicos da Prefeitura Municipal a partir de discussées com agentes do mercado



imobiliario e dos movimentos sociais, sobretudo com os primeiros, foi instituido pela Lei
Complementar 02 em 19 de julho de 1999. E, portanto, anterior ao Estatuto da Cidade.

A LCCU tratou dos espacos continentais do municipio de Belém. Em seu Art. 64,
classificou a parte continental em Zonas Adensaveis até o Coeficiente de
Aproveitamento Basico (ZACB) e em Zonas Adensaveis Acima do Coeficiente Bésico
(ZAOO). A Figura 2 mostra o zoneamento dos usos do solo, os coeficientes maximos e
os corredores de comércio e servigcos, além das areas sujeitas a aplicagcdo da OODC.
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Figura 02: Lei Complementar de Controle Urbanistico (Lei Complementar 02/1999) —
Uso do solo e coeficientes de aproveitamento maximo
Fonte: Belém (1999) redesenhado em PDTU (2001).

Da analise das Figuras 1 e 2 é possivel inferir que a area sujeita a OODC foi ampliada,
passando a contemplar: o entorno imediato do centro principal de comércio e servigos;
0s subcentros de Icoaraci e do Entroncamento; e, o corredor de trafego da Avenida
Augusto Montenegro.

E de se destacar que, na LCCU, o conceito do instituto da OODC foi totalmente alterado.
O coeficiente basico deixou de ser idéntico para toda a cidade. Na ZACB o coeficiente de
aproveitamento foi estabelecido em 2,0 (dois), e na ZAOO, os coeficientes variaram
conforme os modelos urbanisticos. A outorga onerosa em vez de incidir sobre o
diferencial entre as areas construidas resultantes dos coeficientes de aproveitamento
maximo e basico passou a ser aplicada sobre a area construida que excedia o calculo do
coeficiente maximo estabelecido nos quadros de modelos urbanisticos aplicados a cada
zona. Como determinava o Art.73 (BELEM, 1999):

Art. 73. A outorga onerosa do direito de construir, definida nos artigos 189 a 191
da Lei n° 7.603, de 13 de janeiro de 1993, sera aplicada nas ZAOO
conforme a sequir:
| - nas ZUM 4, ZUM 5 e ZUM 6 - até 10% (dez por cento) acima do

coeficiente de aproveitamento do modelo utilizado;
Il -nas ZH 4, ZH 5, ZUM 7 e ZUM 8 - até 20% (vinte por cento) acima do
coeficiente de aproveitamento do modelo utilizado.



Dito de outra forma, a LCCU, nas areas sujeitas a cobranca da outorga onerosa igualou
conceitualmente “coeficiente basico de aproveitamento” com o0 que antes era o
“coeficiente de aproveitamento maximo de cada zona” e passou a fazer incidir a OODC
apenas sobre o que excedia ao coeficiente de aproveitamento de cada lote, que era
definido conforme o zoneamento ordinario do uso pretendido e as dimensdes do lote.
Essa estratégia de igualar o coeficiente basico ao coeficiente de aproveitamento maximo,
usada em outras cidades brasileiras (Curitiba, Porto Alegre, Salvador, por exemplo),
“admite que o municipio va arcar com a infra-estrutura necessaria para adequar a cidade
ao maximo permitido pelo zoneamento anterior e sO ira recuperar 0s investimentos ou
financiar o que for dali excedente” (FURTADO et al., 2006). No caso de Belém, contudo,
tal estratégia se deu associada ao estabelecimento de indices urbanisticos, sem que os
mesmos tenham sido fundamentados em estudos técnicos consistentes de avaliagdo da
capacidade de suporte infra-estrutural.

Além de restringir a concessdo da outorga onerosa a lotes cujas testadas fossem
superiores a determinadas dimensdes (15 metros no caso do modelo M4; 12 metros no
caso dos M10, M12 e M14) a LCCU, também reduziu, sobremaneira, as areas
computéveis para fins de calculo do coeficiente de aproveitamento maximo.

Art. 70. Consideram-se ndo computaveis para fins de calculo do coeficiente de
aproveitamento, as seguintes areas:
| - nas edificacdes destinadas a habitacéo unifamiliar:

a) jardins abertos ou nao;

b) sacadas e terracos, desde que abertos;

¢) varandas, dentro do limite de 5 % (cinco por cento) da area da edificacéo;

d) estacionamento ou garagem.

Il - nas edificacfes destinadas a habitagdo coletiva:

a) as destinadas aos servicos gerais, tais como:

magquinas e elevadores;

bombas d'agua;

transformadores;

centrais de ar condicionado;

aguecimento de agua;

instalacéo de gés;

contadores e medidores;

instalagBes para coleta e depdsito de residuos solidos;
que constituem dependéncias de uso comum:

vestibulos;

circulagdo horizontal e vertical;

recreacao e jardins abertos ou ndo;

sales de recepcdes;
. Quarita;

Cc) sacadas e terragos, desde que abertos, ainda que constituam
dependéncias de utilizacdo exclusiva da unidade autbnoma;

d) varandas, desde que nao ultrapassem a 5% (cinco por cento) da area de
utilizacdo exclusiva da unidade autbnoma de até 120,00 m? (cento e vinte
metros quadrados) de area, ou 10% (dez por cento) da area de utilizacéo
exclusiva da unidade auténoma por habitacdo com area superior a 120,00
m? (cento e vinte metros quadrados), e de até 180 m® (cento e oitenta
metros quadrados) ou 15% (quinze por cento) da &rea de utilizacdo
exclusiva da unidade autdnoma por habitacdo com area superior a 180,00
m? (cento e oitenta metros quadrados);

e) estacionamento ou garagem;

f) residéncia de zelador, quando igual ou inferior a 50,00 m* (cinqiienta metros
guadrados);

g) pavimento em pilotis quando livre e sem qualquer vedacao, excluidas as
areas previstas nos incisos anteriores.

Il - nas edificacbes destinadas a atividades ndo residenciais:
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a) aquelas discriminadas no inciso Il, alinea "a", deste artigo;

b) as destinadas a circulagdo horizontal e vertical, de uso comum;
c) as destinadas a guarita;

d) as referidas no inciso Il, alineas “c”, “e” e “f’, deste artigo.

Como se pode constatar sobrou muito pouca area construida para a aplicacdo da
outorga onerosa, e a que sobrou ainda teve sua forma de pagamento facilitada pelo
Artigo 74 (50% do valor no licenciamento da obra e o restante em cinco parcelas
mensais, iguais e sucessivas corrigidas monetariamente).

A definicAo das zonas com estoques de potencial construtivo para outorga onerosa
deveria, segundo a LCCU ser feita com base na capacidade de infra-estrutura, das vias
de circulagdo e das conveniéncias de qualificacdo ambiental. O estoque deveria ser
dividido em estoque para fins residenciais e estoque para fins ndo-residenciais (Artigo
87), cabendo ao poder executivo divulgar as quantidades desses estoques e suas
localizagGes. Ainda segundo o Artigo 162, o estoque de éarea edificavel disponivel
deveria ser calculado pelo Poder Executivo Municipal e encaminhado a Céamara
Municipal de Belém no prazo maximo de um ano, a partir de 19 de julho de 1999. De
acordo com Belém (2005) tais estoques ndo chegaram a ser dimensionados.

2.3 = O Plano Diretor do Municipio de Belém de 2008

A revisdo do Plano Diretor de Belém foi feita sob a égide do Estatuto da Cidade, num
processo compartilhado entre governo e sociedade, conforme estabelecido pelo Art. 40
do Estatuto da Cidade, sendo formulado em duas etapas bésicas. A primeira consistiu na
elaboracdo de estudos e diagnosticos e foi procedida através da contratacdo de
trabalhos técnicos de consultores e do levantamento e sistematizacdo de informacdes
junto aos 6rgdos da administracdo municipal realizada pelos membros da equipe técnica
coordenada pela SEGEP. A segunda etapa consistiu no processo de discussao com
diversos segmentos sociais, por meio de seminarios e audiéncias publicas, de onde
sairam contribuicdes para o texto final.

A Lei que institui o Plano Diretor do Municipio de Belém (Lei 8.655 de 30 de julho de
2008) situa a OODC dentre os instrumentos juridicos e urbanisticos. Seu Art. 131
restabeleceu os conceitos de coeficientes de aproveitamento: basico (a ser adotado nos
processos de aprovacdo de projetos que ndo contemplem a outorga onerosa ou a
transferéncia de direito de construir); minimo (a ser usado como parametro de medicdo
da subutilizacdo do lote e, portanto, da condicdo de aplicacdo do parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsérios, do IPTU progressivo no tempo, e da
desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica); e, maximo (a ser usado
nos processos de aprovacao de projetos, que contemplem a outorga onerosa ou a
transferéncia do direito de construir).

A OODC voltou a incidir sobre a area resultante da subtracdo entre as areas obtidas
através da aplicacdo dos coeficientes de aproveitamento maximo e basico. As areas
sujeitas a OODC foram novamente ampliadas, sendo compostas, de acordo com o Atrt.
158, pelo Setor | da ZAU 3, pela ZAU 6 e pelo Setor Il da ZAU 7 (Figura 3).

Embora a Lei do Plano Diretor tenha estabelecido os coeficientes de aproveitamento
minimos (variando de 0,05 a 0,15), remeteu a regulamentacdo da definicdo do
coeficiente basico e das condi¢cdes de aplicagdo para uma posterior Lei da Outorga
Onerosa do Direito de Construir.



4 -

Zoneamento

Fonte: Belém (2008)

Enquanto a Lei da OODC e a Lei de Uso do Solo ndo forem formuladas e aprovadas, o
Plano previu, em suas disposi¢des transitorias, algumas alteracdes na LCCU/1999, tais
como, mudancas nos limites do zoneamento e no quadro de modelos urbanisticos.
Permaneceu, contudo, a sistematica de incidéncia da OODC apenas na area construida
qgue excede aquela calculada com base nos coeficientes maximos permitidos no quadro
de modelos, este sim alterado. Manteve, também, o Art. 70 da LCCU, citado
anteriormente, que isenta uma grande variedade de espacos do cémputo total da area
construida para fins de célculo do coeficiente de aproveitamento. Foram revogadas,
dentre outras, a Lei 7.603/1993, que instituiu o primeiro Plano Diretor de Belém pos-
Constituicdo Federal de 1988, e a Lei 7.877/1998, que estabeleceu o coeficiente basico e
o coeficiente maximo iguais a, respectivamente, quatro e seis.

3. CONCLUSOES

A andlise da legislacdo mostrou a imprescindibilidade e o papel fundamental do Plano
Diretor e da legislacdo municipal no estabelecimento de coeficiente(s) basico(s) e
maximos de aproveitamento e das condices de aplicacdo da OODC. Ao atribuir ao
municipio o estabelecimento do coeficiente basico e a definicdo das condicbes de
aplicacdo do instituto da OODC, o Estatuto da Cidade deslocou, para essa esfera, o
debate e o embate politico sobre tais condi¢cdes.

Considerando-se que o Estado é um campo de forcas, no qual agentes com interesses
diferenciados, lutam pela apropriagdo dos beneficios da urbanizacdo, somente em
situacOes de equilibrio de forgas politicas pode haver a possibilidade de implementacdes
progressistas e democraticas dos instrumentos urbanisticos. Caso contrario, a tendéncia
€ de que ou o instrumento ndo seja instituido, ou que seja capturado/deturpado para
atender interesses de grupos dominantes, como 0 que ocorreu em Belém ao se instituir a
aplicacdo da OODC acima do coeficiente maximo de aproveitamento e ao se desvirtuar
0 proprio conceito de indice de aproveitamento, excluindo do seu calculo uma
guantidade enorme de ambientes construidos.



No caso da OODC, dentre os grupos desinteressados na aplicacdo desse instrumento
estéo os proprietarios fundiarios e o capital imobiliario, pois estes deixardo de apropriar,
de forma privada, beneficios socialmente criados. Num quadro de mercado operando
com os valores maximos possiveis de comercializacdo, tais segmentos poderdo ter
dificuldades de realizacdo de suas margens de lucro/renda fundiaria.

O adiamento das decisdes referentes a OODC no Plano Diretor do Municipio de Belém
aprovado em 2008 evidencia a dificuldade historica de pactuar esse instrumento com 0s
setores compostos pelos proprietarios fundiarios e do capital imobiliario. Por outro lado,
as dificuldades de gerenciamento técnico do instrumento e de monitoramento da
dindmica imobiliaria e os baixos valores arrecadados sao alguns dos fatores que ajudam
a entender o pouco interesse que o instrumento desperta no executivo municipal. A
julgar pelo que tem ocorrido até o presente, é grande o risco de se tornar a OODC um
instrumento sem eficacia e credibilidade.
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