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O Sindicato da Inddstris
da Construcio Civil. do
Estado do Espirito Santo
niio quis se posicianar. A
Fundag¢#io Jomes dos
Santos Neves achou
prematuro. Os juristas
questianam sobre a consti-
tucionalidadé da matéria
vendo nela um imstrumen-
to capaz de reformmlar os
conceitos de propriedade e

os técnicos ' consideram
que embora possa promo-
ver a desconcentragiio
urbana, servirh como fonte
de renda as prefeituras. £
o solo criado, uma parte
do anteprojeto da Lel de
Desenvolvimento Urbano,
elaborado pela Comissiio
Nacional de Polftica
Urbana, que estipula para
prédics que | tenham frea

‘ ‘ »
. U

construida maior que a
area do terreno onde est#o
situados, suas construtoras
deverfio pagar taxas adi-
conais & municipalidade.
Isso, naturalmente, terd
como consequéncia um
aumento do prego das
salas e apartamentos do
centro, 0 que agirh, em
contrapartida, com fator
estimulante das cons-

trucdes nos bairros e na
periferia  da cidade, ali-
viando a zona ceniral da
grande aglomerac#io
urbana que sustenta. O
prefeito Setembrino
Pelissari ja se dedarou fa-

vorfivel & idéia, e admitin-

do que a adotarh em Vi-
toria, se isso estiver em
suas mios. Mas por em-
quanto o assunto & apenas

avizraying

S am | un’tepl;ojeto,i que
'tramita na Secretaria do .

Plan¢jamento da Presi-

déncia da Repdblica e se
encontra sendo analisado

- pelos - técnicos 1 A
:e:'embo:'ulje’::uler

que o presidente da
Reptblica poderh envia-lo
20 Congresso ainda este
mo. .

- Projeto do solo criado

- provoca controvérsias

, Friederick Brum Vidm

‘““Artigo 50 — O- pioprietdrio tem o
direito de construir em seu terreno, no
méximo, 4rea equivalente 2 do lote.
Pardgrado 1°) No solo urbano em que
houver convenigncia de maior
adensamento populacional, leé municipal
de uso e ©ocupagao do solo podera permitir
construcdo de 4rea excedente 2 prevista
neste artigo, mediante licenga especial da
Prefeitura. Paragrafo 2°) A licenga espe-
cial prevista neste artigo ser4 sempre
remunerada. (...) Parigrafo 4°) A
remuneragio (...) até duas vezes a 4rea do

lote pertencer4 integralmente ao munici--

pio, sendo o restante destinado ao Fundo
(Esga’dual de Desenvolvimento Urbano.
~ Este &€ um dos 58 artigos que com-
pdem ‘0 .anteprojeto da Lei de Desenvol-
vimento Urbano que, definindo os objeti-
vos, fixando as diretrizes de atuagdo, esta-
belece  os instrumentos para o desenvol-
vimento urbano nacional, determinando
ainda, mais especificamente, a instituigio
do solo criado, elemento juridico que tem
sido motivo para discussdes e contro-

_vérsias em todo o pais, uma vez que pro-

cura adequar o direito de construir i
funcdo social da propriedade. :

O anteprojeto, que foi elaborado pela
Comiss3o Nacional de Politica Urbana
(CNPU), foi considerado inconstitucional,
por ‘‘ferir a autonomia dos municipios’’, o
que n3o impediu que fosse entregue ao
ministro-chefe da Secretaria do Plane-
jamento da Presidéncia da Repiblica,
Reis Veloso, para anilise, devendo ser
discutido posteriormente por especialistas
metropolitanos e municipais em politica
urbana. Depois disso, restar4 o envio de
seu texto ao presidente da Repiblica, para
que este o remeta ao Congresso, o que po-
de acontecer ainda este ano.

Colocada nos termos em que foi, a
questdo parece “uma loucura”, pela 6bvia
visdo de um engenheiro que é presidente
de um sindicato de empresas de comer-
cializagdo de imobveis de Sao Paulo, pois
acha que a lei d4 o direito a. qualquer
pessoa 'que entenda que uma determina-
da obra & prejudicial 4 comunidade, de
embargé-la. Até agora, este tipo de ‘‘agdo
popular somente existia para anular o ato
lesivo ao patrimdnio de entidades pibli-
cas,-sem possibilidades de liminar”’. O
artigo de mimero 38 também foi causa de
protestos: ‘‘O poder piblico poder4d de-
clarar, quando da formulagdo do Plano de
Desenvolvimento Urbano, a suspensio,
por prazo n2o superior a 12 meses, das li-
cengas de construgdo, parcelamento e
desmembramento’’. ey

Se o anteprojeto da CNPU ja estivesse
aprovado e em vigor, a construgio de edi-
ficios em Sao Paulo teria sido paralisada
em seis dos Gltimos 10 anos, haja vista que
desde 1967, meia ddzia de planos de
desenvolvimento urbano foi incoporada a
legislagio municipal. Aiem da paralisa-
30, entretanto,outros elementos jurnidicos
seriam postos em execugdo, segundo pre-
v& o artigo 41:

““O poder pdblico, no condi-
cionamento da propriedade 4 sua fungio
social, para promogZo do desenvolvimento
urbano, poderd utilizar os instrumentos
seguintes: I) desapropriagdo; II) serviddo
administrativa (1); III) limitagcdo adminis-
trativa; IV) ocupag3o temporéria; V) re-.
quisi¢ao; VI) tombamento; VII) direito de
preferénria para aquisicio de imbveis;
VIII) urbanizagio compulséria; IX)
constitui¢io de reserva de terrenos; X) de-
cretacdo de 4reas de interesse social”.

Alguns entendidos no problema
questionaram sobre se tal artigo nio
estaria em choque com a Constitui¢do Fe-
deral, que determina; ‘“E assegurado o
direito de propriedade, salvo o caso de
desapropriagdo por necessidade ou utili-



O prefeito Setembrino Pelissari é favor4-
vel 2 institucionaliza¢io do solo criado, e
disse que se depender dele, na época certa
enviard uma proposta 2 Cimara para que
aprove a matéria, embora considere que se
colocada em execu¢3o, o anteprojeto que
atualmente vem sendo discutido em nivel fe-
deral poderd aumentar o preco das cons-
‘trugdes na Capital, facilitando a especulacio
imobiliaria.

Para o prefeito, se houver algum pro-
blema de inconstitucionalidade este podera
ser contornado, visando o interesse social, até
mesmo por uma adaptagio da Constituiczo.

Acha, entretanto, que como é uma tese
ainda nova no pafs, deve ser examinada mais
detidamente.

DISCIPLINA

Setembrino considera que na capital,
assim como em todos os aglomerados ur-
banos o instituto do solo criado serdA um
instrumento para disciplinar a ocupagio do

solo, prevenindo os problemas qug no caso de
S#o Paulo, por exemplo, vird corrigir, porque
eles ja existem em escala bem maior naquela
cidade.

Para ele, a idéia vird se constituir em
mais um instrumento da politica de
desenvolvimento urbano, uma vez que Vi-

toria ja dispde de alguns deles. Citow comos =117
exemplo, o Cbdigo de Obras, que estéseado it
elaborado pelo Departamento de Obras ida

Prefeitura, e que reunird toda a legislagdo
existente sobre o assunto.

A lei dos gabaritos também serd capaz
de, segundo Setembrino, interagir com os
demais elementos para alcangar o objetivo de
ordenamento urbano. .

Esta lei leva em consideragio a 4rea de
constru¢io do edificio, o seu afastamento da
rua, e a largura da rua, para determinar o
niimero de andares permitido.

APLICACAO

As vantagens, de acordo com o prefeito,

Setembrino é favordvel 2 adogdo da }léi

n3o estido apenas em diminuir a concentragdo
de 4reas construfdas no Centro, mas também
em permitir que a prefeitura tenha em.maos
recursos necessirios para desenvolver um
programa de A4reas - verdes,
conseguidos com as taxas pagas acima do
primeiro andar construido pelas companbhias.

derlam' ser sa)

municipalidade, onde pudessem ser implan-

tadas 4dreas verdes, num processo que legi- -

timaria o espago aéreo da cidade como posse
da comunidade.

O prefeito' admite que as grandes

a - o 3 N
construtoras seriam as beneficiadas, uma vez

que somente firmas com grandes recursos
poderiam pagar o adicional exigido por cada
andar a mais além do primeiro.

Uma consequéncia prética desse racioci-
nio seria 0 aumento do metro quadrado de

.4rea construfda, o que redunda, inevitavel-

mente, em especulagio imobiliaria.

Sindicato se omite em prestar declaragdes

— E imitil falar sobte o solo criado e

suas consequéncias na construgdo civil do
Estado, pois ainda nio h4 nada de concreto
em torno do assunto, e tudo se transformaria
em meras especulagdes.

Esta & a opinizo do presidente do Sindi-
cato da Industria da Construgao Civil do
Estado do Espirito Santo, Olavo Botelho de
Almeida, sobre o projeto de lei que vem mo.

vimentando parte consideravel dos setores
ligados a area. ' ]

Olavo sabe apenas que em Sdo Paulo a
classe dos construtores ndo gostou da idéia
langada pela prefeitura local, mas n3o pode
apresentar a opiniao da Cimara Brasileira de
Construgdo Civil, dizendo que esta também
n3o tem nada a falar, pois o solo criado ainda
nao chegou 3 esfera federal. \

Ele mantém a confianga de que quando

chegar a hora, o prefeito Setembrino Pelissari

0 convocar4 para discutir o assunto, “‘assim_
.como fez com 'a lei dos gabaritos, que foi

equacionada de forma razodvel para ambas

as partes”. .- ¥

Uina prévia do que poderia ser a opiniio

do Sindicato, entretanto, pode ser percebida
quando veladamente Olavo. disse que a insti-

“tucionalizago da idéia -agirh como fonte

extra de recursos’ para os munidpios..

Professor de Direito explica beneficios

A criagio da figura juridica do solo cria-
do,, embora contestada por alguns juristas
‘domo inconstitucional, encontra-um evidente
apoio na pessoa do advogado Alvaro Pessoa,
iprofessor de Direito Urbano da Universidade
Federal do Rio de Janeiro, que ajudou na ela-
boragdo do anteprojeto da Lei de Desenvol-
vimento Urbano, concluida -em maio pela
CNPU e entregue 2 Secretaria de Plane-
jamento da Presidéncia da Repiiblica.

K Ele construju seu raciocinio partindo da

premissa de que ‘“‘pelo espirito da lei, vocé

cria solo toda vez que pisa em solo n3o na- -

tural. No segundo andar de um edificin. vocé
esta pisando um solo criado.

O subsolo também é solo criado”.
A afirmativa, feita a um jornal do Rio de
Janeiro, é acompanhada de uma outra que,

justifica o pagamento das taxas extras como-

decorrentes da infra-estrutura adicional que
vai ser utilizada pelos moradores do edificio

acima do primeiro andar.
Para o advogado, como no Brasil 60% da
populagio viverh nas cidades, o campo mais

sensfvel do direito de propriedade é o direito.

de construir, o que leva a crer, nesta linha de

pensamento, que o direito de propriedade, na*

sua linha mais radical, é o direito de cons-
truir, e limitd-lo, é limitar uma parte do
direito de propriedade, embora ache que a
constitucionalidade da matéria esta
assegurada. - : A
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que seriam

“Aptlividas hggve’xﬂc‘its do 's0l0 criado po- | -
o8, segundo o prefeito, com-
a doaglio’ de terrenos pelas construtoras a .

funda modificagdo do seu texto.

S

SEM DIREITO

O direito de propriedade parece ser,
segundo alguns, o grande obsticulo ao
desenvolvimento urbano. Violando-se tal
direito e criando novas figuras juridicas
que dificultem ainda mais o trabalho da
iniciativa privada na area da construgio
civil, e reduzindo-se a autonomia muni-
cipal, as cidades brasileiras poderiam se
transformar em bem planejados, fun-
cionais e agradaveis locais, segundo
opiniao de funcionarios da Secretaria do

;Planejamento da Presidéncia da Repiibli-
~caypublicada no:més passado-em ‘uma re-

vista de circulagdo nacional.

O anteprojeto da CNPU, no caso
deixa claro que a opiniao é extensiva a
alguns setores do Governo. Mas nio todos:
técnicos da Fundag3o Faria Lima, o 6rgio
da Prefeitura de Sao Paulo que importou a
idéia do solo criado da Franga e pregou a
sua efetivagio no Brasil, criticou o do-
cumento, achando ser necessiria uma pro-
De
ualquer forma, as idéias sustentadas pela
‘NPU, e as vozes que se levantaram
contra, dio uma idéia dos efeitos que po-
dem derivar da sua aprovagio.

Os pontos mais palpitantes do an-
teprojeto’ estdo consubstanciados em
alguns de seus artigos. O de mimero nove,
por exemplo, define o termo conurbagio:
‘“Consideram-se conurbagdes (...)
Paragrafo 1°) gs aglomeragBes urbanas
constituidas por ndcleos urbanos de dois

! ou mais munidpios, com continuidade,
' atual ou potencial, de suas zonas urbanas,
ou de expans3o urbana, ou com servigos’

de interesse comum (...); Pardgrafo 2°) as
aglomeragdes urbanas reger-se-30 por
legislagio federal especifica, adequada as
suas necessidades’’.

‘Isso foi interpretado como sendo um
desrespeito 3 autonomia municipal, por
especialistas no assunto, que consi-
deraram que, dado o grau de crescimento
da majoria das cidades brasileiras,
principalmente as situadas nas areas me-
tropolitanas, se poderia prever que, algum
dia, seu espago urbano se encontraria
com a de alguma outra, o que carateri-
zaria a conurbag3o e permitiria a inter-

vencao federal. ‘‘Artigo 32 — Todo cida-.

dao deverd concorrer para o desenvol-

vimento urbano e impedir lesdo ao pa-

trimonio urbanistico, inclusive por meio
de aglio popular (o grifo é nosso), com
suspens3o liminar do ato impugnado”.
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dade piblica ou interesse social (...) E, no
caso de perigo iminente, as autoridades
competentes poderdo usar da propriedade
particular, assegurada ao proprietario
‘indenizacdo ulterior’ .

Fica ainda mais patente a intengfio da
lei, no seu artigo 43: ‘O direito de pre-
feréncia para aquisi¢io de imével localiza-
do em area de interesse especial serad
exercido pelo poder piblico decretante,
que, para esse fim, devera ser notificado
pelo proprietario para manifestar a sua

Catiald® o S m oo itk riese o AP gt

op¢do e efetuar o depbsito em igualdade

de condi¢des como pretendente 4 aquisi-
¢30 mno prazo de ‘moventa  dias:’ (...)
Parigrafo 1°) Se o poder pdblico discordar
do prego constante da notificagfo, re-
quererd o arbitramento judicial (...) X”.

URBANIZACAO COMPULSORIA

“‘Artigo 44 — A urbanizagdo com-
pulséria incidird exclusivamente sobre
terrenos localizados em area de interesse
especial e consistird no cumprimento, pelo
particular, dos encargos impostos para
beneficiamento da 4rea, nas condigdes e
prazos fixados pelo poder piblico.
Paragrafo 1°) O proprietario e o com-
promissario comprador que n3o cum-
prirem os encargos urbanisticos ficam
sujeitos, solidariamente, a: I) execugio em
seus terrenos das obras de urbanizagio,
pelo poder piiblico, (...) com cobranga exe-
cutiva ‘de seu " custo corrigido mone-
tariamente; II) taxagZio progressiva do
imgvel até a conclusdo das ' obras;
desapropriagdo para fins de urbanizag3o,
com direito de alienagZo a terceiros que se
proponham execytar as obras de benefi-
ciamento’’.

O técnico do Centro Brasileiro de
Anéilises e Pesquisas, ' Paulo Singer,
considerou ‘‘muito feliz’ o artigo, pois
acha que concorrerd para eliminar parte
das areas urbanas desocupadas e que ndo
est3o ociosas, embora considere ser muito
dificil de coloc4d-lo em préitica. Outros
entretanto, afirmaram ser este um
elemento capaz de favorecer as persegui-
¢des politicas. :

O epicentro de todas as discussdes
que se formulam em torno da validez ou
exequibilidade da matéria, entretanto diz
respeito ao 50° artigo, que é o que trata
especificamente do solo criado. Os técni-
cos da Fundagio Faria Lima consi-
deraram que a idéia foi desvirtuada para
se moldar em instrumento fonte de re
cursos, perdendo o cariter original ¢
preservagio do patrimdnio



	AJ07370-1
	AJ07370-2



