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Introducéo

O presente trabalho objetiva expor alguns aspectos da aplicacéo do instrumento urbanistico
denominado “Transferéncia do Direito de Construir - TDC” na cidade de Curitiba, tendo
como marco temporal o inicio da década de 80.

Desta forma, a pesquisa aborda, primeiramente, a conceituacdo do aludido instrumento e a
sua respectiva consolidacdo nos ambitos internacional e nacional. Em seguida, s&o
apresentados os principais aspectos da aplicacdo da TDC na cidade de Curitiba, abordando
a evolucéo do instituto, constatada nas suas legislagdes municipais, 0S pressupostos para a
transferéncia e aquisicdo do potencial construtivo, os meios pelos quais pode ser utilizado o
referido potencial e a destinacdo dos recursos auferidos a partir da sua comercializacao, a
formula de calculo para a cobranca e, por fim, os principais resultados obtidos com a
aplicacdo do instrumento.

1. A Transferéncia do Direito de Construir
1.1 Conceituagao

A Transferéncia do Direito de Construir — TDC, muito antes de ser positivada no
ordenamento juridico brasileiro, a partir da promulgacéo da Lei Federal n.°10.257/2001, ja
possuia suas delimitacdes bem definidas pela doutrina, desde o inicio da década de 70,
sendo, todavia, aplicada, pioneiramente, na cidade de Curitiba, apenas no inicio da década
de 80.

O instituto da TDC, também conhecido por Transferéncia do Potencial Construtivo,
constitui-se em um instrumento urbanistico destinado a preservacao de imdveis de interesse
arquiteténico, paisagistico e ambiental, bem como para a implantacdo de equipamentos
comunitarios e programas de habitacdo social. O instrumento permite que os proprietarios
de imoveis - objeto de preservacdo, que possuem restricdes construtivas, possam ser
compensados, ja que a densidade ou coeficiente construtivo estabelecido para o territdrio
ndo pode ser atingido, sob pena de comprometer o respectivo imével.

Destarte, o proprietario de um imdvel urbano, publico ou privado, sobre o qual incide um
interesse publico de preservacdo (decorrente do seu valor ambiental, cultural ou
arquitetobnico), para implantacdo de equipamentos comunitarios ou para programas de
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habitagéo social, pode exercer o direito da TDC, desde que autorizado, previamente, pelas
legislacBes municipais.?

1.2 Historico do Instituto

As primeiras discussdes acerca da Transferéncia do Direito de Construir emergem com 0s
debates acerca do Solo Criado, fundamentados na separacdo entre o direito de propriedade
e o de edificar. Tais discussdes surgem na Europa, no inicio da década de 70, e firmam-se
nas legislacOes italianas — com a separacdo absoluta do direito de propriedade e o de
edificar (entendido este como o concedido aos particulares por concessdo ou autorizacdo
administrativa), e, na legislagéo francesa, mediante 0 “Plafond Legal de Densité - PLD”,
conhecido também como Teto Legal de Densidade®. A legislacio francesa, embora
reconheca que o direito de construir é inerente ao de propriedade, estipula um limite legal
para 0 seu exercicio, de sorte que a faculdade de construir estabelecida dentro dos limites
determinados pertence ao proprietario; apos esse limite, subordina-se ao interesse da
coletividade, devendo o proprietario pagar uma soma igual ao valor do terreno que recebera
0 excedente.

Nos Estados Unidos, a TDC surge com o “Space Adrift”- Espaco flutuante*, no Plano de
Chicago, em 1973. O plano foi motivado pelos conflitos decorrentes da aplicacdo da
legislacdo de tombamento em bens com valor histérico. O tombamento de imdveis com
poucos pavimentos em zonas, cujos coeficientes permitiam um grande adensamento
construtivo, faziam com que os proprietarios destes imoveis se sentissem prejudicados,
porque ndo poderiam exercer plenamente, sobre os seus terrenos, o potencial construtivo
que lhes era concedido pela legislacdo. Com a finalidade de compensar tais proprietarios,
foi criada a TDC, possibilitando-lhes a transferéncia do seu direito de construir em areas
onde esta limitacdo néo existisse.

Visando & operacionalizagdo da TDC em Chicago, foi constituido um Banco de Direitos de
Construcdo, que era administrado pelas autoridades publicas, cujos créditos por ele
ofertados representavam o direito de construir sobre edificios historicos de utilidade publica
e, também, os direitos de construir de proprietarios privados que fossem doados ao Estado
(RIBEIRO & CARDOSO, 2003).

No ambito nacional, o debate quanto ao Solo Criado emerge na década de 70, sendo que,
em janeiro de 1975, ja se discutia que o direito de edificar acima de um coeficiente deveria
estar sujeito ao pagamento de uma remuneracdo ao poder publico, aventando-se a
possibilidade da Transferéncia do Direito de Construir.

Em 1976, técnicos do Centro de Estudos em Administragdo Municipal - CEPAM, 6rgdo
vinculado a Secretaria Municipal de S&o Paulo, realizaram o debate tedrico e conceitual

2 Lei Federal n.° 10.257, de 10 de julho de 2001- Estatuto da Cidade- Art. 35.
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acerca do Solo Criado, na cidade de Embu, culminando na promulga¢do da “Carta de
Embu”, cujo conteudo relne as principais premissas e fundamentos do instrumento.

No mesmo ano, a formulacdo do instrumento, em dmbito nacional, ficou a cargo do CNPU
- Conselho Nacional de Politica Urbana, sendo incluida no “Anteprojeto de Lei
Desenvolvimento Urbano” (RIBEIRO, 2003). A proposta de Lei abordou, dentre outros
aspectos, o instituto do Solo Criado, cuja concepgéo foi idealizada mediante a adogcéo do
coeficiente de aproveitamento (nico para os terrenos urbanos, possibilitando aos
proprietarios exceder este limite, atraves do pagamento do Solo Criado. Os recursos
oriundos desta atividade tinham como objetivo dotar a regido de equipamentos publicos,
exigidos pelo adensamento decorrente de novas construgdes e, por outro lado, visava a
eliminar o valor diferenciado dos terrenos, a preservar areas de interesse cultural e
ambiental e a obter recursos para a manutencao da cidade.

De um lado, observa-se a influéncia da experiéncia francesa no que tange a idéia da
viabilizacdo de uma politica de controle de densidade, e, de outro, a influéncia da
experiéncia norte-americana no tocante aos interesses pela preservacdo histérica. Em
ambas, é possivel perceber a destinacdo dos recursos oriundos dos instrumentos relativos a
implantacdo de equipamentos publicos, infra-estrutura e obras de restauracéo e conservacgao
nas edificacOes de interesse de preservacao.

Contudo, apesar dos grandes debates acerca do Solo Criado, existiram controveérsias
referentes a constitucionalizacdo e a natureza juridica de cobranca do instrumento,
acarretando a ndo-aprovacdo de diversos anteprojetos de Lei Federal redigidos a época.

Na década de 80, os debates atinentes a constitucionalizacdo do Solo Criado voltam a
emergir em algumas cidades, desta vez vinculado a preservacao do patrimdnio historico, de
modo que algumas cidades passam a positivar a TDC, a exemplo dos Planos Diretores da
Cidade de Belém (1993) e de Belo Horizonte (1996), das leis complementares de Porto
Alegre (1999), Natal (1994), de Campinas (1996), de Campo Grande (1995) e das Leis
Ordinarias da Cidade de Curitiba (1982 e 2000).

No entanto, conquanto o instituto da TDC esteja presente nas legislagcbes municipais de
algumas cidades brasileiras, poucos municipios, destacando-se Curitiba, obtiveram
resultados concretos com a sua aplicacdo, desde a década de 80 até a promulgacdo da Lei
Federal n.° 10.257/2001 (Estatuto da Cidade).

2. A aplicacgéo da Transferéncia do Direito de Construir na Cidade de Curitiba

A primeira tentativa para a protecdo das edificagdes de valor cultural, na cidade de Curitiba,
surge com o Decreto n.° 161/81, cujo objetivo era estimular os proprietarios a preservarem e
revitalizarem suas edificacbes mediante incentivos baseados na isencdo do imposto
imobiliario urbano - IPTU. Tal medida, no entanto, pouco contribuiu para o trato e a
conservacao do patriménio cultural edificado da cidade.



Em 1982, foi implementado na cidade a Transferéncia do Direito de Construir, também
conhecido como Transferéncia do Potencial Construtivo - TPC, mediante a Lei Ordinaria
n. 6.337. O instrumento visava, em um primeiro momento, a protegéo dos imoveis
historicos, classificados como Unidades de Interesse de Preservacao- UIPs®.

Em 1993, o instituto da TPC, através do Decreto n.° 380, passou a ser utilizado também na
recuperacdo de imoveis de uso publico, classificados como Unidades de Interesse Especial
de Preservacdo- UIEPs, proporcionando a revitalizacdo de importantes edificacbes que se
encontravam degradadas, subutilizadas ou até mesmo abandonadas. As primeiras
edificacOes classificadas como UIEPs foram a Catedral Basilica Menor de Nossa Senhora
da Luz, a sede da Sociedade Garibaldi e o prédio central da Universidade Federal do
Parana. No entanto, para ter o direito de utilizar o instrumento da TPC, os proprietarios das
UIPs e UIEPs tinham como compromisso realizar as devidas obras de restauracdo e
conservacao nas referidas edificagdes historicas.

Em 2000, com a Lei n.° 9.800 (Nova Lei de Zoneamento), é realizada uma revisdo na
antiga lei de zoneamento de 1975, instituindo e regulamentando o instituto da Transferéncia
do Potencial Construtivo no Municipio de Curitiba, direcionando a sua utilizacdo para
protecdo e preservagdo do patriménio cultural, natural e ambiental, implantagdo de
equipamentos urbanos, comunitarios, sistema viario e a implantacdo de programas
habitacionais de interesse social.

A Nova Lei de Zoneamento amplia o universo de aplicabilidade da TDC, pois esta passa a
ser concedida, também, aos proprietarios de areas de interesse de preservacdo ambiental,
que poderiam ser caracterizadas como:

1. Avreas de influéncia do Anel de Conservacdo Sanitario Ambiental-

O Anel de Conservacdo Sanitaria Ambiental corresponde as areas limitrofes da cidade de
Curitiba, englobando as bacias de rios e a areas de preservacdo ambiental. Sdo regides
dotadas de normas especiais, face a sua fragilidade sob o ponto de vista ambiental. Neste
sentido, os proprietarios de terrenos localizados na area de influéncia do anel podem
utilizar-se da Transferéncia do Potencial Construtivo, em outras areas, a exemplo dos eixos
da BR -116.

2. Areas de Conservacio Ambiental-

Sdo areas constituidas por bosques, que, justamente por esta peculiaridade, apresentam
grande potencialidade para a implantagdo de parques e pracgas.

3. Areas de protecdo dos Mananciais-

Sao areas de mananciais, de pouco valor comercial e que sofrem constantemente ameagas
de invasdo e depredacdo. Os proprietarios destas areas podem utilizar-se da Transferéncia

% As Unidades de Interesse de Preservagdo forma estabelecidas, mediante o Decreto n.° 1.547, em 1979.



do Potencial Construtivo, desde que se comprometam a preservar seus terrenos. E
permitido, neste caso, ainda, a Transferéncia do Potencial entre municipios da Regido
Metropolitana de Curitiba.

2.1 Pressupostos para a aplicagdo da Transferéncia do Potencial Construtivo

A Transferéncia do Potencial Construtivo se aplica a todo o Patrimonio Cultural, Natural e
Ambiental do Municipio de Curitiba, seja de dominio publico ou privado, e desde que a
protecdo e preservagdo seja de interesse publico. Em face destes condicionamentos, o
instrumento podera ser aplicado:

e Nas unidades de interesse de preservacédo: UIPs e UIEPs;
e Nas areas de Conservacdo Ambiental,
e Nas areas de influéncia do Anel de Conservacdo Sanitaria Ambiental;

Ademais, a Transferéncia do Potencial Construtivo ainda podera ser aplicado nas areas ou
edificacbes desapropriadas, com a finalidade de melhoramento viario, implantagdo de
equipamentos publicos, programas habitacionais de interesse social e programas de
recuperacdo ambiental, mediante acordo com proprietério.

2.2 Pressupostos para a aquisi¢céo do Potencial Construtivo

A aquisicdo do potencial construtivo para utilizagdo como incremento construtivo somente
podera ser realizado em areas previamente definidas na Legislacdo Municipal da cidade, as
quais sdo, geralmente, regibes com significativo potencial de adensamento e com uma
infra-estrutura basica ja estabelecida. A utilizacdo do potencial construtivo submete-se aos
parametros determinados para cada regido, como coeficientes de utilizacdo, nimero de
pavimentos e afastamentos.

2.3 Os meios de utilizacédo da Transferéncia do Potencial Construtivo.

Os proprietarios das areas ou edificacfes de interesse de preservacdo podem utilizar-se do
direito da Transferéncia do Potencial Construtivo sob duas formas:

1- Utilizar o potencial construtivo em outras areas:

Neste caso, as areas passiveis de receberem o potencial construtivo precisam estar
definidas no Plano Diretor. Via de regra, sdo regides com significativo potencial de
adensamento e que colaboram para otimizar a infra-estrutura ja implantada no local, a
exemplo da BR -116.

Em alguns casos, o potencial pode ser utilizado, outrossim, no mesmo terreno da
Unidade de Interesse de Preservacdo, como, por exemplo, o espaco comercial - Casa
Glaser, localizada no centro da cidade, cujos proprietarios ergueram no fundo do
terreno um edificio comercial. Um segundo caso € a utilizacdo do potencial construtivo
em terrenos com pelo menos 50% (cinglienta por cento) de sua area composta por



cobertura vegetal, hipdtese em que a edificacdo podera contar com um acréscimo
construtivo, desde que preserve a cobertura vegetal existente.

2- Comercializar o potencial construtivo

O potencial construtivo, quando comercializado, transforma-se em cotas que podem ser
adquiridas por empresas de construgdo civil para aumentar a area construida ou o
numero de pavimentos nos empreendimentos, ou, ainda, para ampliacdo de atico
(acréscimo no Gltimo pavimento para abrigar casa de maquinas ou outros equipamentos
do edificio). Alem disso, tais cotas podem ser utilizadas para regularizar obras em
desacordo com as normas municipais, bem como para mudancga de uso em algumas
zonas ou setores.

As cotas de potencial construtivo das UIEPSs, no entanto, por se tratarem de imdveis de
uso publico, correspondiam ao valor do projeto de restauracdo, devendo ser utilizadas
apenas para este fim.

Em ambos os casos, o processo era intermediado pela Prefeitura Municipal de Curitiba-
PMC, que condicionava o exercicio deste direito ao compromisso de o proprietario
promover as obras de restauro e a respectiva manutencdo em suas edificacbes. Ademais,
competia a PMC, outrossim, calcular o valor do potencial construtivo, definir o
potencial passivel de se transferir as areas que poderiam receber, em tese, dito potencial
e, por fim, o efetivo controle quanto a realizacdo das obras de restauracdo nas referidas
edificacoes.

2.4 A destinagéo dos recursos auferidos com a comercializagio do Potencial Construtivo

Com o advento da Lei n.° 6.337/82, os recursos auferidos a partir da comercializacdo da
TPC, destinavam-se exclusivamente ao Fundo de Restauro, para subsidiar projetos de
restauros e conservacao nas unidades historicas. A guisa de ilustracio, os recursos auferidos
com a comercializacdo do potencial construtivo, desde a sua implementacdo, ja
possibilitaram que mais de 40 UIPs e 6 UIEPs fossem restauradas.

Em 1991, com a regulamentagdo da Lei n.° 7.841, os recursos passaram a ser destinados
também para o Fundo de Habitacdo Popular, visando a criacdo de programas
habitacionais de interesse social, como a aquisicdo de novas areas para relocacdo de
familias que moram em situacdo de risco e insalubridade.

Posteriormente, mediante a Lei n.° 8.000/2000, foi criado Fundo de Areas Verdes,
objetivando subsidiar a criacdo de parques, pracas e programas ambientais, bem como a
protecdo de fundos de vales. Bem por isso, diversas areas verdes foram transformadas em
parques (Tangud, Barigui Sul e Nascentes) e bosques (Uberaba, Solitude, Portugal e
Fazendinha).



2.5 A formula de célculo para a cobranca

O potencial construtivo é determinado em metros quadrados e equivale ao resultado
obtido pela aplicacdo da seguinte formula:

Onde:

Pc= Potencial construtivo.

Ca= Coeficiente de aproveitamento permitido na zona ou setor onde estd localizado o
imével cedente.

A= Area total do terreno cedente.

O potencial construtivo transferivel é determinado em metros quadrados de area
computavel e equivale ao resultado obtido pela aplicacdo da seguinte formula:

Pt=PcxVmcxCrx1
vVmr Cc Fc

Pt= Potencial construtivo transferivel para o imovel que recebe o potencial.

Pc= Potencial construtivo do imdvel que cede o potencial.

Vmc = Valor do metro quadrado do terreno do imovel que cede o potencial.

Vmr = Valor do metro quadrado do terreno que recebe o potencial.

Cr= Coeficiente de aproveitamento da zona ou setor onde estd localizado o imovel que
recebe o potencial.

Cc= Coeficiente de aproveitamento da zona ou setor onde esta localizado o imével que
cede o potencial.

Fc= Valor de Correcéo.

O valor de correcdo € estipulado de acordo com o tipo de atividade, zona ou setor onde se
localiza o terreno que recebe o potencial, aliado a origem do potencial construtivo.
Ressalta-se, portanto, que o metro quadrado do terreno que cede e recebe o potencial é
avaliado conforme o ITBI - Imposto de transmissédo inter-vivos de Bens Imoveis.

Nas Unidades de Interesse Especial de Preservacdo- UIEPS, o valor total das cotas de
potencial construtivo corresponde ao estipulado no or¢camento do projeto de restauragéo.
Por exemplo, as obras de restauragdo do prédio do Ministério Publico do Paranad foram
orcadas em R$ 2,04 milhdes de reais e, para atingir este intento, foram comercializadas
10,2 mil cotas a um preco unitario de R$ 200,00 (duzentos reais).



2.6 Resultados da Aplicacdo da Transferéncia do Potencial Construtivo

A aplicagdo da Transferéncia do Potencial Construtivo na cidade de Curitiba tem
possibilitado a restauracdo de diversas Unidades de Interesse de Preservacdo- UIEPS e
UIPs. Conforme dados da Prefeitura Municipal de Curitiba (2001), cerca de 08 (oito)
UIEPs, ja tiveram o seu potencial construtivo a transferir calculados, de acordo com o valor
orcado das obras de restauragdo. No total, o potencial construtivo que podera ser transferido
nestas edificagdes corresponde a 33.953,69m” e o valor das obras de restauro totaliza,
aproximadamente, R$ 7.124.000,00 (Sete milhdes, cento e vinte e quatro mil). Se
considerarmos que cada cota é comercializada a R$200,00 (duzentos reais), concluimos que
35.620 (trinta e cinco mil, seiscentos e vintes) cotas sdo comercializadas, conforme tabela
abaixo:

Unidades de Interesse Especial de Preservacdo- UIEPs

UIEP Potencial Concedido (m?) Valor do Restauro (R$)
Catedral Basilica de Curitiba 6.850,00 1.370.000,00
Universidade Federal do Parana 5.200,00 1.040.000,00
Sociedade Garibaldi 3.100,00 620.000,00
Reservatoério Alto Sdo Franscisco 2.450,00 490.000,00

Ministério Publico 9.167,98 2.040.000,00

UPE 2.642,71 712.000,00

Sociedade 13 de Maio 1.643,00 272.000,00

Fundacdo Cultural de Curitiba 2.900,00 580.000,00

Total 33.953,69 7.124.000,00

Fonte: Prefeitura de Curitiba

Nas Unidades de Interesse de Preservacdo- UIPs, calcula-se que, aproximadamente 41
imdveis ja utilizaram a transferéncia do potencial construtivo para realizacdo de obras de
restauro e conservacao nas respectivas unidades.

Em relacdo as Unidades de Conservacao, o instrumento concedeu aos seus proprietarios a
transferéncia de 240.671,26m* de potencial construtivo, possibilitando, desta forma, a
criacdo de parques e pracas, conforme pode ser observado na tabela a seguir:

Unidades de Conservacéo- Areas Verdes

Area Verde Potencial Transferivel-Concedido (m?)
Bosqgue da Fazendinha 38.641,26

Nossa Senhora de Fatima 42.300,00

Parolin 29.045,11

Parque Tangua 13.633,00

Rio Barigui 36.219,34

Bosque Solitude 49.272,55

Bosque Uberaba 31.560,00

Total 240.671,26

Fonte: Prefeitura de Curitiba

Diante do que foi exposto ao longo deste trabalho, observa-se que a Transferéncia do
Potencial Construtivo pode representar uma medida efetiva no que concerne a conservagao




do patrimonio cultural e ambiental da cidade de Curitiba, uma vez que tem como finalidade
estimular os proprietarios de imdveis de interesse de preservacdao, mediante a possibilidade
da transferéncia ou da comercializagdo do potencial construtivo correspondente.

No entanto, alguns aspectos merecem ser observados, tendo em vista que sdo de extrema
relevancia na implementacdo do aludido instrumento. O primeiro diz respeito a eficiéncia
da administracdo puablica em coordenar todo o processo decorrente da aplicacdo do
instrumento, desde o calculo do potencial construtivo a transferir, sua comercializacédo até a
fiscalizacdo das obras de restauros nas unidades contempladas pelo instituto. Um segundo
aspecto relaciona-se com o mercado imobiliario, pois quanto maior a demanda pela compra
de potencial construtivo, maior serd a execucdo de obras de revitalizacdo nas edificagdes
historicas, a criagdo de parques, areas de lazer, bem como a implantacdo de programas de
habitacdo social. Por fim, ndo podem ser objeto de esquecimento as areas destinadas a
receber o potencial construtivo, evitando, desta forma, uma densidade construtiva e
populacional em desequilibrio com a infra-estrutura implantada. De toda sorte, a
consideracdo de todos os fatores supracitados podem contribuir para a efetividade da TPC
e, de igual modo, para a salvaguarda do patrimoénio cultural e natural e do fortalecimento da
identidade local.
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