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INTRODUCAO:

Este estudo tem por foco analisar se a outorga onerosa do direito de construir enquanto instrumento de politica urbana,
implica em limitagdo desproporcional. Ao Estatuto da Cidade é atribuida uma denotacdo generalista, acerca de politicas
urbanas, necessitando de normas que regularizem varios aspectos especificos para a aplicabilidade concreta de varios
institutos, bem como outros que visem a gestédo urbana-municipal. Destaca-se que a Lei n. 10.257/2001 aborda questdes
inerentes as questdes da Politica Urbana, contemplando uma série de instrumentos legais que devem ser utilizados para se
conseguir atingir os objetivos propostos. Dentre os quais se centram conceituar propriedade com base no principio da
funcao social; verificar o que regula o plano diretor em rela¢é@o a outorga onerosa e o direito de construir; relacionar os
requisitos tedricos basicos vinculados a infraestrutura e densidade urbana, e por fim, examinar a outorga onerosa e a
transferéncia do direito de construir.

METODOLOGIA:

A presente pesquisa esta vinculado ao Grupo de Pesquisa Direito Civil e Constituicdo.O método de abordagem utilizado foi
o dedutivo, através da andlise de textos do geral para o particular, utilizando-o como forma de reflexao, para anéalise dos
textos legais. O procedimento foi de pesquisa bibliogréfica, a qual possibilitou a execucéo do presente trabalho, pois
utilizou-se obras nacionais, jurisprudéncias, revistas, legislacéo, periédicos e artigos pertinentes ao tema.



RESULTADOS E DISCUSSOES:

A existéncia de normas urbanisticas representa um limitador ao direito de construir, esse entendimento se faz com base na
outorga onerosa do direito de construir enquanto instrumento de gestéo e controle da ocupacéo e do uso do solo urbano, o
gual tem por base o principio da fun¢éo social. Esse principio vincula-se aos fins da propriedade, os quais devem estar de
acordo com as exigéncias do bem comum, ou seja, o proprietario além dos poderes inerentes a sua condicdo de
proprietario, possui direitos e deveres ha mesma propor¢do. Assim, cabe ao hermeneuta garantir, com base nas normas
constitucionais que a funcao social seja aplicada pelo proprietario de forma que 0 mesmo possa garantir o seu direito de
uso, gozo, fruicédo e disposi¢do do bem. Cabe ao Municipio definir em seu &mbito territorial qual seréa o coeficiente de
aproveitamento de seus imdveis. Para tanto, poderdo os municipio dividir sua superficie em areas, delimitando em seu
Plano Diretor os coeficientes minimo, basico e maximo de aproveitamento dos terrenos. O coeficiente minimo corresponde
ao minimo de area edificavel, exigida em determinada regido da cidade, para que o imével cumpra sua fungéo social, artigo
5°, § 1°, da Lei 10.257/01. O coeficiente basico é o percentual de &rea que o proprietario pode construir sem que, por isso,
tenha que pagar ao poder publico. J& o coeficiente maximo define o maximo da capacidade de constru¢édo que aquela area
suporta sem prejudicar a qualidade de vida de seus habitantes. O coeficiente de aproveitamento basico deve ser
estabelecido de forma a acomodar a maior parte da producéo das edifica¢cdes da cidade, variando, portanto de cidade para
cidade. Por exemplo, o coeficiente de aproveitamento basico a ser adotado podera ser 1 (um), se a maior parte das
edificacbes existentes se enquadrarem nesse indice. Alternativamente ao estabelecimento de um coeficiente béasico se
pode estabelecer uma densidade basica (expressa em habitantes por hectare ou por metro quadrado)

CONCLUSAO:

A funcéo social da propriedade constitucionalmente mudou o proprio conceito juridico de propriedade, passando a conter
como elemento intrinseco, de existéncia, o atendimento do principio. A propriedade so6 preenche suas fun¢des essenciais,
prescritas pela ordem de funcionamento, quando vinculada as instituicdes juridicas que lhes sdo complementares.
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