Limitacoes Administrativas

Luis RoBerTO DA MaTA
Procurapor po Municlpio

No conceito de Hely Lopes Meirelles! limitagiio administrativa é
toda imposigio geral, gratuita, unilateral e de ordem publica, condicio-
nadora do exercicio de direitos ou de atividades particulares s
exigéncias do bem- estar social.

LIMITAGOES URBANISTICAS E
AMBIENTAIS AQ DIREITO DE PROPRIEDADE

Sob o titulo “limitagdes urbanisticas e ambientais ao direito de pro-
priedade”, para os fins do presente trabalho, estido abrigadas as limitages
administrativas ditadas por razées urbanisticas e ambientais.

As limitagdes urbanisticas e ambientais ao direito de propriedade
em principio nio geram para o Poder Piiblico o dever de indenizar.

As limitagdes administrativas em causa definem o contelido

econdmico do direito de propriedade, motivo pelo qual tais limitagGes
devem ser introduzidas, suprimidas ou modificadas com prudéncia,

I Direito Administrativo Brasileiro, 1987, p, 530,
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LIMITAGOES URBANISTICAS
E AMBIENTAIS AO DIREITO DE PROPRIEDADE
GERADORAS DE DEVER DE INDENIZAR.

As limitagdes urbanisticas e ambientais que acarretem o esvazii-
mento do contetido econdémico do direito de propriedade estiio sendo
consideradas como geradoras de dever de indenizar, sob f undamentagio
que embora diversificada tem por base as garantias constitucionais ou-
torgadas & propriedade.

Vale destacar algumas manifestagSes doutrindrias acerca do tems, en-
focando, sobretudo, as razées que justificariam o dever de indenizar.

Toshio Mukai ? e José Afonso da Silva * buscaram em Miguel
Angel Bergailz a ligiio no sentido de que i restrigiio ao dominio nio
pode desintegrar, desmembrar ou lesar o direito de propriedade em
tal medida que arrebate ou mutile, em proporgiio confiscatéria, seu
destino natural,

Hely Lopes Meirelles * destacou que as limitagdes urbanfsticas ndo
devem produzir um total aniquilamento da propriedade, nas suas ma-
nifestagoes essenciais de uso, gozo e disponibilidade da coisa,

Sinteticamente tem-se afirmado que gera dever de indenizar as li-
mitagSes urbanisticas e ambientais que importem em esvaziamento do
contetido econdmico da propriedade.

CONSTITUCIONALIDADE DAS NORMAS
QUE ACARRETAM ESVAZIAMENTO ECONOMICO
DO DIREITO DE PROPRIEDADE

A constitucionalidade das normas que importam no esvaziamento
do contetido econdmico do direito de propriedade ¢ bastante questio-
nada, tendo em conta que somente mediante desapropriagio a proprie-
dade poderia ser subtraida.

2 Direito ¢ Legislagdo Urbanistica no Brasil, 1998, p.p. 264 ¢ 265
3 Direito Urbanistice Brasileiro, 1995, po363,

4 Dircito de Construir, 1994, P92

géncia da atwal Constituigiio Federal
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O Egrégio Superior Tribunal de Justiga vc.m ﬁrmundlo jur.ispru-
déncia no sentido de que as limitagdes urbam’sllc.us e ambientais que
interditam o uso da propriedade {erem a Constituigiio, que assegura o
dircito de propriedade. Nesse sentido as decisdes prolatadas nos Recur-
sos Especiais n% 5.989- PR% ¢ 10.731- PR".

No mesmo sentido decidiu o Supremo Tribunal Federal ji na vi-

i

DESAPROPRIACAO INDIRETA

A solu¢iio apontada pela doutrina ¢ pela jurisprudé‘ncia parai aslli-
mitacdes urbanisticas e ambicntais que esvaziem o c.omeudc.) econdmico
da propriedade ¢é o pagamento de indenizagio, pois consndcru—ss? ql_Jc
tais limitagdes produzem efeitos semethantes a uma desaproprmf;ao
(desapropriagiio indireta), & qual deve corresponder o pagamento (.10 Jjus-
to prego. Essa solugiio prevaleceuw nas decisdes do STF e do ST.J citadas,
e, na doutrina, € indicada, entre outros, por José Afonso da Silva (8) ¢
Maria Sylvia Zanella Di Pietro”.

As limitagdes urbanisticas ¢ ambientais acarretadoras de inlcrd%q:'io .do
dircito de propriedade nio dependem de apossamento, o que permite du:,-
tinguir tais limitagdes da desapropriacdo indireta praticada pf:l() Poder P_u-
blico quando se apossa de imoveis particulares sem re:correr i desapropria-
¢do ou a qualquer outra forma de aquisi¢iio da propriedade.

No que tange & desapropriaciio indireta decorrente de apfo's%umcmo
irregular hd um quase consenso quanto aos seguintes aspectos: ilicitude do
apossamento, que pode ser atacado judicialmente, 'por con'ﬁgurar est?ulho
possessorio; e, se consolidada a posse do Poder Piiblico, cabimenio de inde-
nizagiio, incluindo juros compensatdrios, desde a data do apossamento, e

5 Revista do Superior Tribunal de Justica, n.° 48, p.p. 179186

6 Revista do Superior Trilnenal de Justica, n.° 21, p.—p. 450/455
7 urinformdtica SIP de 22/04798

8 Ob.cir., p. 363.

% Direito Administrativo, 1992, p. 140
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Juros moratérios, desde a data em que transitar em julgado a decisdo fixan-
do o valor do imével. Acerca do tema configura-se Maria Sylvia Zanela Di

Pictro (10, Hely Lopes Meirelles (11}, José dos Santos Carvalho Filho (12)
¢ Sidmulas n°s 69, 70 ¢ 114 do STJ.

O pruzo prescricional de vinte anos ¢ outro porto sobre o qual firmou-
se 0 entendimento, sendo a matéria objeto da Stimula n® 119 do STJ.

A prescrigilo vintendria é atribuida ao fato de que tratar-se-ia de
prescrigiio aquisitiva, de modo que enquanto nde adquirida a proprie-
dade pelo Estado, mediante usucapiio, a indenizagiio poderia ser plei-
teada. Nesse sentido, a decisiio no Recurso Especial n® 28.239-SP. (DJ
de 22/11/93).

Hi decisdes no sentido de que o prazo prescricional seria vinte-
ndrio por se tratar de dircito real "', o que conflita abertamente com o

disposto no artigo 177 do Cédigo Civil, que fixa prazos inferiores pa-
ra a prescrigiio das agdes reais.

Ademais, o fato de tratar-se de a¢do real nilo seria suficiente para afas-
tar a incidéncia da prescri¢gio qiiingiienal em favor da Fazenda Piblica, pre-
vista no Decreto n® 20.910/32 e no Decreto-Lei 4597/42, aplicdveis, por
forga de seus préprios termos, a qualquer direito ou aciio.

Assim, o tinico entendimento plausivel é que na hipétese nio se
trata de conferir o prazo da prescrigdo extintiva da a¢do, mas sim o pra-
zo da prescrigdo aquisitiva da propriedade.

Tem-se inclusive desconsiderado, equivocadamente, que a parcela
relativa a juros compensatérios deve sujeitar-se i prescrigdo qilingiienal.
Tal parcela ndo se confunde, a evidéncia, como o direito de reclamar a
indenizagio correspondente ao valor do imével, nio devendo receber
tratamento semelhante no que tange ao prazo prescricional.

10 Ob. cit, p, 140
1 Direito Administrative Brasileiro, 1987, p.500
12 Manual de Direito Administrative, p.p., J80/484

13 Acdrddo no Recurso Especial n.° 49.192-5P. Revista do Superior Tribunal de dustica
n.°68, p.p. 3787381,

:’-.

v
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A auséncia de apossamento torna inapliciveis ao 't:S\.fuziz:mcnlo
econdmico do direito de propriedade, decorrente de Ilml‘l'a(;o‘csrur‘-
panisticas ou ambientais, entendimentos que Icv%lm e-m conmflcrdqa‘(:):
data do apossamento, de modo que tanto i fixagio de ;‘)r‘.zzor'pr_;e
cricional quanto para inicio da ﬂuénf:iu de juros compensatérios faz-s
necessdria a eleicilo de outros crilérios.

Um ponto de contato entre as duas mndzﬁnlid.udes de dc.szlp’rzpn-fl-
¢do indireta reside na necessidade de transferéncia da proprlc(’ld e [I)dr
ra o Estado, sempre que for paga indenizagio f:orrespondcnlc ao \ta ;1)0
integral do bem. Por tal razio, nio se pode 'dlspc?sar u-(‘:(.)TE;DE:fdc
da propriedade e o cumprimento das i'ormallda.dcs prevtsl.a.:l e
Desapropriagdes como condigdes pura ] rcccblmcnl(id.lf |n‘rcrf « gm:
vez que, 4o final, o desapropriado indiretamente deverd transferir a p
pricdade ao Poder Piblico.

NECESSIDADE DE
TRATAMENTO NORMATIVO

A necessidade de tratamento normativo parece indiscut'ivel no‘ que
tange 4 desapropriagiio indircta, pois a pretlexto de penallz.:]r a‘ |rr;
gularidade do apossamento tem-se m"'lposto pagamcglod eIJurO;
compensatdrios ndo vinculados a efetiva comprova.c;ao .e 1:cr
cessantes, ¢, em casos mais rarefeitos, o pagamento de indenizagio na
incxisténcia de dano.

Nilo hd razdo para outorga de juros comPcnsalé‘r‘ios serr}’ C(.)ll‘.nl?l‘o'-
vaciio de prejuizo, pois, consoante dccisﬁes.; cfo STJ, “para .\c'l.lttl 1:2.":1
procedéncia da acdo de ressarcimento de prejuizos, a prov? da (?XIS.lCI'lCld
do dano efetivamente configurado é pressuposto essencial ¢ indispen-
sdvel ™ e “se a parte niio demonstrar lucro cessante no processo de co-

i3

nhecimento, seu pedido deve ser declarado improcedente '*”.

14 Recurso Especial n” 20.386-0 RJ, Revista do Superior Tribunal de Justica n® 63, p.p.
251267,

15 Recurso Especial n." 38465+ 6- DF, Revista do Superior Tribunal de Justica n.° 67,
pp 3935402,
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Embora repelindo energicamente a desapropriagio indireta, Juarez
Freitas ' destaca que “melhor seria reconhecer normativamente o fe-
nomeno da desapropriaciio de fato, até como forma de inibi-lo e de deli-
mitar as rarefeitas circunstincias de sua admissibilidade™.

A necessidade de normatizagiio enfocada decorre niio s6 da falta de
disciplina para certos aspectos da guaestio, mas também da conveniéncia
de se corrigir equivocos das solugdes que atualmente predominam.

Avulta ainda mais a necessidade de normatizagiio se considerada
também a possibilidade de disciplinar as conseqiiéncias das limitagoes
urbanisticas ¢ ambientais que interditam o uso da propriedade.

Relativamente as limitagOes em causa, a lei poderia atribuir aos atos
que as instituissem efeitos andlogos aos de decreto expropriatério, sobretudo
no que tange ao exercicio do direito de construir ¢ & caducidade.

Assim, a concretizagio das referidas limitagdes ficaria na dependén-
cia de providéncias ulteriores, com vistas & incorporagdo ao patriménio pi-
blice do imével cujo aproveitamento fosse interditado.

OUTRAS QUESTOES CARENTES DE NORMATIZACAQ

Inicialmente caberia disciplinar as hipdteses nas quais seria admis-
sivel o apossamento administrativo de iméveis particulares sem prévia
indenizagiio.

Alvitra-se, por exemplo, hipéteses de proprietirio desconhecido
ou niio localizado.

Nio se descarta, nas hipéteses aventadas, o pagamento da inde-
nizagdo, apenas nio se exigiria que o pagamento antecedesse ao apos-
samento administrative, (Considerou-se aqui pagamento ou depdsito do
guantum indenizatdrio),

Dessa forma, se posteriormente ao apossamento administrativo
tornar-se conhecido o proprietirio ¢ seu paradeiro seria processada re-
gularmente a desapropriagio, inclusive, em caso de inércia do Poder Pii-
blico, por iniciativa do expropriado.

16 Estudas de Direite Administrative, 1995, p. 102
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A disciplina do apossamento administrativo, relativamente as hi-
poteses em questdo, deveria ocupar-se, sobretudo, dos aspectos [or-
mais relacionados & comprovagiio do desconhecimento do proprietdrio
ou de seu paradeiro, a ser documentada em processo administrativo.
Além disso, recomendivel fixar procedimentos para o apossamento ad-
minisirativo, como, para ilustrar, publicagiio prévia de edifais e cienti-
ficagfio do Registro de Iméveis.

Culro aspecto que mereceria receber tralamento normativo esti
relacionado i conversio da desapropriagiio indireta em desapropriagio,
conforme opgiio do Ente Piblico.

Assim, proposta qualquer agfio reclamando indenizagio por desapro-
priago indireta o réu poderia pleitear a conversio do feito em desapropria-
¢iio, inclusive com a suspensio do andamento do processo para a tentativa
de efetivagio administrativa da expropriagio. Superado o prazo de suspen-
sdo do processo sem acordo caberia ao expropriante o impulsionamento do
feito, inclusive no que tange ao depdsito “prévio” do quantinn indenizato-
rio (Depésito prévio a fixagiio definitiva do valor do imovel).

A justificar a conversio de rito processual que se propde o fato
de que a propriedade pode ser defendida contra apossamento adminis-
trativo ilicito, de forma que , em verdade, a denominada desapropria-
¢io indireta ndio configura, geralmente, conduta administrativa conde-
ndvel. Ocorre tal modalidade de desapropriagiio quando a propriedade
encontra-se abandonada, ¢, consequentemente, niio cumpre qualquer
fungido social e, além disso, o Poder Piiblico nio tem condigdes de efe-
tuar o pagamento prévio da indenizagiio, por ser desconhecido o pro-
prietdrio ou seu paradeiro.

O prazo prescricional é outro ponto a ser disciplinado, sendo ra-
zodvel que a prescrigiio aquisitiva ocorra em cinco anos, contados do
apossamento administrativo.

Aconlece que se, por razdes de justica social, a atual Constituigao Fe-
deral reputou razoivel o prazo de cinco anos para certas modalidades de
usucapido, pode-se considerar razodvel prazo idéntico para a incorporagio
definitiva ao patrimdnio piiblico de imével objeto de apossamento adminis-
trativo, considerando, para tanto, que 0 apossamento (em por escopo o alen-
dimento de fins piiblicos.
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A matéria versada neste tépico deve ser disciplinada através de
Lei Federal, tendo em vista a competéncia outorgada privativamente 2
unifio pelo art, 22, 11, da C.F..

DIREITO DE CONSTRUIR E NORMATIZACAO
DA INTERDICAO DO DIREITO DE CONSTRUIR

A imposigdo de limitages urbanisticas ou ambientais que impor-
tem em interdigiio do direito de propriedade também deve ser objelo
de adequada disciplina, sobretudo com o escopo de evitar o pagamento
de indenizagiio,

A questio em tela tem um pressuposto, relacionado ao estabele-
cimento de relagdo direta entre direito de propriedade e direilo ao apro-
veitamento econdmico do imével.

No direito pitrio ¢ firme o entendimento no sentido de que o di-
reito de construir ou de extrair do imével outras vantagens econdmi-
cas ¢ inerente  propriedade, fulcrando-se tal entendimento, basica-
mente, na garantia constitucional do direito de propriedade ¢ nos artigos
524 e 572 do Cédigo Civil. Versando especificamente o tema merece
referéncia artigo de Mdrcia Walquiria Batista dos Santos "7, denominado
“Direito de Propriedade e Direito de Construir”.

DIREITO DE CONSTRUIR COMO
CONCESSAO DO PODER PUBLICO

Presentemente, todavia, jd se pode considerar o direito de
construir mais como uma concessdo do poeder piblico do que como uma
emanagio do direito de propriedade, o que se deve ao surgimento de
uma normatividade urbanistica mais desenvolvida, conforme ligiio de
José Afonso da Silva ',

O artigo 182 da atual Carta Magna reflete a evolugiio da discipli-
na urbanistica, pois instrumentos urbanisticos modernos passaram a ler
matriz constitucional,

17 Revista de Direito Civil, n," 63, p.p. 132/139

18 Ob. Cir.,p.p. 74 ¢ 75,

=
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Frise-se que a previsdo constitucional de introdugio de alguns instru-
mentos urbanisticos ndo deve inibir a criagiio de outros instrumentos, ten-
do em vista a competéneia outorgada pela Lei Maior & Unidio ¢ aos Esta-
dos para legislar sobre direito urbanistico (art. 24, I} ¢ aos Municipios para
promover a ordenagio do temitério, mediante planejamento e controle do
uso, do parcelamento e da ocupagio do solo urbano (art. 30, VIII).

SOLO CRIADO

Uma das propostas mais difundidas acerca da relagio entre direito
de propriedade e direito de construir é o denominado solo criado, con-
sistente, em sintese, na atribuigio a todos os proprietdrios do direito
de edificar drea igual a drea do terreno '%.

Cria-se solo, consoante ligiio de Ricardo Pereira Lira?, quando
se gera drea adicional de piso artificial niio apoiada diretamente sobre
o solo natural.

O solo criado, contudo, acarreta algumas distorgdes, por desconsi-
derar o processo de formagiio das diversas propriedades, cujo potencial de
utilizagdio, decorrente de diversos aspectos, niio deve ser desprezado.

Um primeiro ponto merecedor de reflexiio € atinente i seguranga
juridica, sempre lembrada para postular que nio se alterem substancial-
mente expectativas consolidadas ao longo do tempo.

A redugiio substancial do potencial construtivo importaria em afron-
ta ao principio da seguranga juridica, e, com apoio cm ligio de Hely Lopes
Meirelles *', somente deve ser imposta quando cxigida pelo interesse
publico, com real vantagem para a cidade e seus habitantes,

Igualmente a merecer reflexio o fato de que diversas localidades
nio comportam a densidade de ocupagio induzida pela fixagiio do indice
de aproveitamento igual A drea do terreno, motivo pelo qual o solo

19 Sobre o tema Solo Criado confira-se o artige de Junia Verna Ferreira de Souza
denominado “Solo Criado: Um caminho para minorar o3 problemas urbanos™. Temas
de Direito Urbanfstico - 2, 1994, p.p, 146/171.

20 Elementos de Direito Urbanistico, 1997, p. 163.
21 Direito de Construir, p.p. 106 e 107.
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criado para tais dreas importaria na outorga de potencial construtivo
sem efetiva possibilidade de implementagio.

Sob o ponto de vista econdmico o efeito imediato do solo criado se-
ria a oneragio dos adquirentes das unidades imobilidrias auténomas, pois o
valor pago pela criagdo do solo seria repassado ao consumidor,

A implantagdo de politicas urbanas e ambientais poderia restar pre-
Judicada , pois o solo criado teria o inconveniente de prever possibi-
lidade de aproveitamento semelhante para dreas nas quais se pretende
maior adensamento e para dreas nas quais pretende-se ocupacio
rarcfeita.

A fixagdo de indices diferenciados de aproveitamento, que levem
em conta caracteristicas relacionadas a urbanizagiio ¢ ao meio ambien-
te, afigura-se indispensivel para a adequada disciplina da ocupagiio ¢
do uso do solo.

A principal justificativa para a implantagiio do solo criado diz res-
peito a necessidade de compensar o Poder Piblico dos dnus decorrentes
da ocupagio de alta densidade, pois tal ocupagiio exigiria melhorias e
ampliagdes da redes de servigos piblicos.

Entretanto, impde-se considerar que num cendrio de desenvol-
vimento urbano plancjado a melhoria e a expansio das redes de servi-
¢os publicos caberia &s respectivas concessiondrias, devendo a tarifa fi-
Xada para remunerar cada servigo possibilitar sua prestagiio cficiente,
inclusive, quando for o caso, mediante ampliagio de redes.

A instituigiio do solo criado poderia, na pritica, redundar na one-
ragiio dos adquirenies de iméveis, que, no atlo da aquisi¢do, teriam que
custear infraestrutura urbana.

TRANSFERENCIA DE
POTENCIAL CONSTRUTIVOQ

Por outro lado, a transferéncia de potencial construtivo, razoa-
velmente disciplinada, pode ser instrumento vitil para evitar que o Po-
der Publico tenha que dispender recursos com o pagamento de indeni-
zagoes em raziio de esvaziamento do conteido econdémico da proprie-
dade por limitagdes urbanisticas ¢ ambientais.
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A disciplina que se entende por ruzodvel deve, primeiramente, evi-
{ar 0s inconvenientes jd referidos relativamente ao solo criado.

Assim, o potencial construtivo dos iméveis continuaria a se ﬁxaf-
do tendo em conta as recomendagdes das técnicas urbam’stica?i e ambi-
entais, apenas introduzido-se distingdio entre aproveitamento ideal e a-
proveitamento miximo permitidos.

A fixagiio do indice de aproveitamento médximo teria pet ruzﬁ.{:-
exatamente a necessidade de compor, de forma socialmente Ju.:;ta.. si-
tnagdes nas quais o Poder Piiblico, para atender ao inlercsse‘pt‘lbl1(::31
obsta completamente, mediante imposigiio de limitagdes urbanisticas ou
ambientais, o aproveitamento de iméveis determinados.

A transferéncia do potencial construtivo seria opgdo para o pro-
prictdrio do imével atingido pela limitagdo administrativa conﬁgurador.u
de desapropriagio indireta, sendo que fazendo ele a opgio pelo recebi-
mento da indenizagiio passaria o Ente Publico que a pagasse a ter o di-
reito de transferir o potencial construtivo.

Alids, o préprio Ente Piblico poderia optar pela desapropriagiio
de iméveis cuja inedificabilidade pretendesse impor, procedendo, pos-
teriormente, A transferéncia do potencial construtivo.

O potencial construtivo passivel de transferéncia seria calculado em
fungdio da drea do terreno e do potencial construtivo fixado genericamente
para a localidade, descontado aproveitamento acaso existente.

Nas hip6teses em que recomendar o interesse piblico, nada impede
que o indice ideal seja igual ao mixime, sendo que nas localidades en:n que
tais indices coincidirem niio seriam erigidas edificagdes com transferéncia
de potencial construtivo.

A transferéncia do potencial construtivo € a solugilo proposta por
José Eduardo Ramos Rodrigues 2, para evitar que em certos casos de
tombamento o proprictirio do imével tombado sofra desnecessirio des-
falque patrimonial. A proposigilo ¢ extremamente apropriada, merecen-

22, Revisia de Direito Civil, n.” 66, p. 68
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do ressalva apenas a possibilidade de, em razio da transferéncia de po-
tencial construtivo, edificar-se além do coeficicnte de aproveitamento
miximo permitido pela legislagiio de uso e ocupacio do solo.

Nas searas urbanistica e ambiental a transferéncia do potencia!
construtivo também impediria que o proprietério dos iméveis atingidos
por limitagdes administrativas, capazes de esvaziar o contetido econd-
mico da propricdade, sofressem qualquer prejuizo.

O conteiido econdmico da propriedade ac invés de esvaziado se-
ria transferido,

Impende frisar que a possibilidade de serem erigidas edificacdes
além dos limites fixados nas normas urbanisticas e edilicias, em razio
de transferéncia de potencial construtivo, nio parece arrazoada, pois
perfeitamente possivel a fixagiio e a coexisténcia de indices ideal ¢ mi-
ximo para a maioria das localidades.

O aproveitamento ideal seria facultado ao proprietirio sem qual-
quer tipo de contrapartida, ao passo que o atingimento do aproveita-
mento miximo dependeria da aquisigio de potencial construtivo.

Acrescente-se que, em principio, o instrumento da transferéncia
de potencial construtivo seria utilizado exclusivamente para fins
ubanisticos ¢ ambientais, niio se cogitando da alienagiio , pelo Poder
Piiblico, de potencial construtivo ficticio.

Apenas na falta de interessados em alienar potencial construtivo
efetivamente transferido de algum imével cogitar-se-ia da transferéncia
de potencial construtivo ficticio, o que Justifica-se pelo fato de que ao
Poder Piiblico cumpre prover, cotidianamente, diversas caréncias rela-
cionadas ao urbanismo ¢ a0 meio ambiente.

Caberia ainda destacar que a possibilidade Tedrica da Transferéncia
do potencial construtivo dependeria, para sua concretizagiio, do surgimen-
to da interdigiio do aproveitamento econdmico em virtude da limitagiio
urbanfstica ou ambiental, nio sendo de admitir-se transferéncia de poten-
cial se em verdade o imével niio era passivel de utilizagdo antes mesmo da
imposiciio da limitagdo. Assim, se determinado imével & naturalmente nom
aedificandi niio hi que se cogitar da transferéncia de potencial construtivo,
pois o potencial construtivo transferivel deve ser real,
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Entretanto, niio se deve descartar a possibilidade de con.vcrsﬁo do
valor de certas propriedades de relevante imcrcsse. ambiental em
potencial construtivo aliendvel, de modo que tais proprlcdad‘e.‘s possam
ser incorporadas ao patrimdnio piblico sem dnus para o erdrio.

Também podem ser convertidas em potencial construtivo :infas‘ non
wdificandi destinadas & implantagio ou ampliagiio de Iogrfldouros publ:co:?,
sendo que em tal caso o potencial construtivo pode, leonc:}m.cnle, ser uti-
lizado no préprio imével atingido pelo planejamento urbamsllr.:o. O poten-
cial construtivo da drea non wdificandi, que seria cedida, sem Gnus, para g
Poder Piblico, poderia ser utilizado pelo proprietério do imével para edi-
ficagdo alé o indice midximo de aproveitamento.

Aspecto relevante da disciplina da transferéncia de potencial cons-
trutivo é o refacionado 1 avaliagfio, sendo indispensivel a fixagdo de cri-
térios objetivos,

Sio necessdrios, por exemplo, critérios para homogcneiza.gﬁ.o dos
valores do potencial construtivo de iméveis situados em dreas distintas,
de forma que se possa concluir que “X" metros quadrados de poten-
cial construtivo de determinada drea € equivalente a *Y” metros qua-
drados em outra drea,

Por fim, a transferéncia do potencial construtive pode ser intro-
duzida por lei municipal, vez que se trata de criar faculdade para os pro-
prietdrios, autorizada pelo artigo 30, VIII, da Lei Fundamental.

CONCLUSOES

A transferéncia de potencial construtivo, conforme delineamento
ora apresentado, afigura-se o melhor instrumento para evitar a oneragiio
dos cofres piiblicos com o pagamento de indenizagdes em decorréncia
de imposigiio de limitagdes administrativas capazes de interditar o uso
da propriedade.

E equivocada a aplicagiio sem ressalvas as limitagdes uibanisti-
cas e ambientais que interditam o uso da propriedade de solugoes_ alzlh
cadas 2 denominada desapropriagio indireta, tendo em vista a existén-
cia de sensiveis diferengas entre aquelas e esta.
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A luz do ordenamento Juridico vigente pode-se concluir que o
Poder Piiblico vem sendo onerado de forma excessiva e injusta no que
tange as indenizagdes por desapropriagiio indircta, pois no guantum
indenizatério estio sendo contempladas parcelas nilo vinculadas a
eletiva comprovagiio de dano, o que ¢ agravado pelo afastamento de
normas cuja incidéncia é inegdvel.

Luiz RoserTo DA MATA
Procurapor Do Muntctrio po Rio De JANEIRG
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