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Terreno de marinha:taxas altas € um mau negocio

Texto de Rossini Amaral
Fotos de Gildo Loyola

Tdo voraz quanto o le2o do Imposto de

Renda, o Servigo de Patrimdnio da Unio (SPU)
¢ também considerado um 6rgao ‘‘anacrdnico e
medieval’’ e ainda o pior exemplo de burocracia
estatal. Por isso, as incorporadoras de imbveis
estdo evitando adquirir terrenos de marinha,
pertencentes & Unifio, para escapar das altas
taxas e nio ter problemas com sua clientela. O
presidente do Sindicato dos Corretores de Imo6-
veis de Vitéria, Rémulo Arafijo Torres, € o
advogado Milton Murad apontaram como
Gnica solu¢do para a situagdo a extingdo do
SPU e dos terrenos de marinha, os quais po-
deriam vir a ser desapropriados posteriormente,
quando fosse do interesse do governo.

O delegado regional do SPU, Cristiano
Ferreira Fraga, h4 um més no cargo, negou que
a burocracia do 6rgio chegue aos niveis acusa-
dos, por exemplo, pelo presidente do Sindicato
dos Corretores de Imoveis, segundo o qual um
processo de regularizagdo de posse pode
demorar vérios anos para ser liberado. Chegou
mesmo a apresentar alguns processos pro-
tocolados h4 pouco mais dé 30 dias. Mesmo
assim, Rémulo Aratjo Torres garantiu que “se
a estrutura do Servigo de Patrimdnio da UniZo
fosse organizada n#o haveria motivos para que
um processo, com documentagao em dia,
demorasse mais que uma hora para ser des-
pachado e liberado”.

O gerente da Encol, Carlos José Oliveira
Carvalho, contou que para acelerar seus
processos no SPU, relativos 2 regulariza¢io de
terrenos de Marinha, mantém, quase que
diariamente naquela reparticdo um fun-
cionario acompanhando a tramitagio da
documentagdo. ‘‘Se o intefessado se guiar pelos
prazos marcados pelo 6rgao, seu processo di-
ficilmente acabari sendo liberado em prazo
compativel, e, consequentemente, terd m;iitos
aborrecimentos”.

VIA CRUCIS

A pessoa que compra, por exemplo, um
apartamento financiado em prédio localizado
num terreno de marinha esté sujeita a enfrentar
inimeras dificuldades, e muitos desistem antes
de concretizar a negociagdo. Nestas cir-
cunstincias, teria, como primeiro passo, de
juntar a seguinte documentagdo: taxa de ex-
pediente do agente financeiro, fundo de varia-
¢ao e compensag0es salariais do BNH, seguro,
imposto de transmiss3o, registro de compra e
venda, registro de hipoteca e registro da cédula
hipotecéria, no que gastaria aproximadamente
Cr$ 100 mil caso o valor doimével fosse de Cr$ 2
milhdes.

Para dar entrada no SPU  desta

iocumentacao teria qu-PaE&‘i-agjﬁmdﬁ:Crs QVIIason

100 il Ae landémio.  considerando ainda o

tifiquem tantas criticas, pois argumenta que
elas ainda hoje estdo defasadas em relagao aos
pregos no-mercado de imoveis. De fato, desde
1979 existe uma grita por parte das pessoas que
possuem imoéveis em terrenos de marinha, ja
que naquele ano muitos foram surpreendidos
com aumentos de até 5.000% em relagao ao que
pagavam antes. Mas Cristiano Fraga alega que
os reajustes foram apenas uma tentativa de re-
duzir a defasagem que havia nas taxas do SPU.

Segundo Cristiano Fraga, em 1979, o
laudémio cobrado considerava o prego do metro
quadrado de um terreno de marinha, no centro
de Vitoéria, a Cr$ 7 mil, enquanto o prego de,
mercado girava em torno de Cr$ 20 mil. Este
ano o SPU considera a mesma 4rea valendo Cr$
11 mil o metro quadrado, enquanto no
mercado de imbveis ela custaria ndo menos que
Cr$ 100 mil o metro quadrado, como por
exemplo na avenida Jerdnimo Monteiro.

A pessoa ou empresa que compra um
terreno de marinha, .ejaqualfor, » prece. terd
que pagar ao SPU 5% de laudémio, calculado$
sobre o valor do imével. Para o Servigo de Pa-
trim®nio da Unido nao tem validade o valor da
negociagao feita entre particulates, sendo o pre-
¢o do imével avaliado por funcionirio da
propria reparti¢do federal. Em fungzo disso,
pode acontecer do valor arbitrado pelo SPU ser
maior do que aquele registrado na negociagao
comercial. Neste caso, o laudémio serd es-
tipulado sobre o maior valor, o qual tem que ser
pago a vista & Unido.

Considerando um prédio de 40 apar-
tamentos, situado sobre terreno de marinha, os
compradores de cada unidade acabario por
pagar dois laudémios ao SPU. Um equivalente
aovalor do terreno e outro sobre a residéncia. A
soma de ambos pode render, neste caso, varios
milhdes ao Servico de Patrim0nio da Unido, que
funciona como umia espécie de concorrente do
lezo do Imposto de Renda.

, Para se ter uma idéia, considere-se que
uma incorporadora comprou um terreno de
marinha, no centro da capital, por Cr$ 10
milhdes. Deveria recolher ao SPU a quantia de
Cr$ 500 mil. Calculando que na &rea foram
construidos 40 apartamentos, custando cada|
um Cr$ 2.000.000,00, cada comprador das uni-

.dades pagaria de laudémio Cr$ 100 mil. Neste

caso, o Servico de Patrimdnio da Unido aca-
baria recolhendo, somente em alguns metros
quadrados, Cr$ 4,5 milhdes.

Praticamente todos os terrenos de
marinha situados em Vit6ria estdo sujeitos ao
recolhimento de laudémios ao SPU, quando’
negociados comercialmente. Isto- porque,
segundo Cristiano Ferreira Fsaga, 8Q% dos
terrenos n3o possuem: certificados de
aforamento — ou seja, direito real sobre a
posse, embora considerados ocupados — cujo
direito de posse ¢ precario.
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Para dar entrada no SPU . desta

;locumentacao teria gue pagar, 4 vista,.mais.Cr$ ..., MR

/100 mil, de laudémio,- considerando ainda o
valor do apartamento equivalente a Cr$ 2
milhdes. Todo o processo tramitaria naquela
repartic@o por algum tempo, e quando liberado
daria direito a um alvar, com prazo de vali-
dade de 90 dias, com o qual daria inicio ao

financiamento do imével, através de um agente .

financeiro do Banco Nacional da Habitaggo. O
processo voltaria a tramitar na reparticio
financeira, durante mais algum tempo, para
depois ser solicitado do candidato a comprador
do apartamento algum outro documento que
teria faltado, o que normalmente ocorre. Com
este contratempo, o prazo de validade do al-
vara expedido pelo SPU, de 90 dias. possi-
velmente se esgotaria e todo o processo teria que
recomegar.

“Ha algumas pesscas que ficam mais de
ano tentando concluir a documentagio, nio
conseguem e acabam desistindo” — contou
Rémulo Aragjo Torres, do Sindicato dos‘Corre-
tores de Imoveis de Vitéria. Acontece ainda,
segundo disse, que muitos compradores, logo
que tomam conhecimento das dificuldades que
vao encontrar na compra de um imével situado
em terreno de marinha, desistem e procuram
outra opg¢ao menos trabalhosa. Porém, com o
desenvolvimento e a escassez, cada vez maior,
de espagos na capital, algumias incorporadoras

n3o tiveram outra escolha senio comprar.

terrenos de marinha.

As incorporadoras que investem em
terrenos de marinha, conforme explicou o
Sindicato dos Corretores de Imobveis de Vitbria,
tiveram que montar fortes estruturas ad-
ministrativas para a regularizagdo desses im6-
veis junto ao SPU, bem como pararesolver elas
proprias, todas as dificuldades burocraticas de
sua clientela. “Todavia, 90% das incorporadas
nao mais estilo operando com terrenos de
marinha, pois do contrario teriam que en-

" frentar dificuldades como a Encol, que, para
resolver problemas dos moradores do edificio
Havii, que acabou de entregar, teve que
financiar todos os laudémios pagos ao SPU”,
disse Rémulo Aratijo Torres.

Nzo ¢ s6 o presidente do Sindicato dos Cor-
_retores de Imoéveis quem reclama do SPU, mas
também o advogado Milton Murad: “A forma

de atuagio da delegacia ‘do Servigo de Pa-
(trimdnio da Unigo, no Espirito Santo, 6
anacronica. O 6rgao é a concretizagio da pior
ﬁburocracia do pais. Os interessados em
\regularizar qualquer situag3o perante o SPU a-
‘travessam uma verdadeira via crucis, tendo que
Ir duzentas vezes i reparticio para obter
qualquer resposta ou solugio. O pobre do
plblico — que paga fortunas por foros,
laud@mios e taxas de ocupagio — ¢é tratado da
pior maneira, muito mal atendido e num
horério bastante reduzido, das13 as 16 horas”.

Milton Murad nzo observa, como disse,
nas disposicdes das leis que disciplinam o pa-
trimdnio imobili4rio da Unio o maior entrave 2
dinamica do ‘6rgao. “‘Sao alguns homens, que
nele militam, os grandes culpados, ou porque j&
530 cansados demais, tém raiva do mundo ou
'Porque s@o incompetentes. N3o acredito que se-
jam colocados empecilhos com objetivos es-

usos’,

~COMO O LEAO

O delegado do SPU, Cristiano Ferreira
Fraga, nao admite que as taxas cobradas pelo
Orgdo, particularmente os laudémios, jus-

FO9ST, TINDOLd considerados ocupados — cujo
direito de posse é precario.
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As pessoas que tém imbveis em terrenos
aforados pagam, anualmente, ao SPU seis
décimos por cento de foro, ou seja, quantias
quase irrisérias. Estas taxas nao estao sujeitas a
reajustes, e assim a maioria ndo chega a
recolher mais que Cr$ 10,00 por ano ao Servigo
de Patrimdnio da Unizo.

Por outro lado, 80% daqueles que t&m imo-
veis em terrenos de marinha s3o considerados
ocupantes, e desta forma pagam taxas anuais
equivalentes a 1% do valor do terreno, os quais
sofrem reajustes anualmente pelo SPU. Em
1981, sofreram acréscimo de 80%.

Essas taxas, na opinido do advogado
‘Milton Murad, “estdo em valor exagerado,
porque a revisao de seus valores no obedeceu
norma legal que vincula as atualizagdes mone-
tirias 4 Obrigagio Reajustivel do Tesouro
Nacional (ORTN), de sorte que o aumento das
taxas seja equivalente, em porcentagem, ao
aumento do valor da ORTN”.
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Explicou que, com 0 actimulo de processos
na Justica Federal, “congestionadissima”, n3o
se decidiu, ainda, em Gltima instincia, ques-
ers sobre a legalidade desses. aumentos.
“Entao, como o SPU s6 autoriza a transferéncia
de iméveis do dominio da UniZo quando o
pagamento de taxa ou foro esteja em dia, o
usuério paga o prego absurdo para poder
negocié-lo. Talvez a solu¢io mais barata fosse a
extinggo do SPU — cuja manutengdo é bem
cara — e o fim do sistema, com venda dos im6-
veis ao phblico. Argumentar com a.necessidade
da:- Unido € bobagem. Bastaria a ela
desapropriar o imével que lhe interessasse, e
aposto que lhe sairia muito mais barato”.

“SISTEMA MEDIEVAL”

Contundente em suas criticas ao SPU, o
presidente do Sindicato dos Corretores de Imoé-
veis afirmou que o 6rgio “é a mais perfeita
desorganizagdo que existe neste pais. A
regulariza¢io de um terreno de marinha, com
obten¢Zo do alvari, vai exigir muitas idas e
vindas aquela repartigio, inclusive, com
desaparecimento de processo”.

Para Rémulo Aratjo Torres, o sistema do
SPU ¢ medieval. “Os critérios que hoje delimi-
tam os terrenos de marinha sao anacrdnicos,
pois nio se coadunam com a situagdo atual,
com o desenvolvimento, ¢ mostram que n3o so-
freram nenhuma evolugo ou aperteicoamento.
A cobranga do laudémio é mglieval pelo
proprio nome, e sendo uma taxa cobrada por
um 6rgao federal sequer ¢ uniforme em todo o
territério nacional. No Espirito Santo o
laudémio equivale a 5% do valor do imbvel,
enquanto em outros Estados este percentual é
diferente”.

Rémulo Aratjo ndo vé outra solugio para a
situagao criada pelo SPU, sobre os terrenos de
marinha, sendo acabar com o 6rgao. “Que se
transfira isso para qualquer outro érgao, como
por exemplo para a Secretaria da Receita Fe-
deral, para o BNH, pois a estrutura do Servico
de Patrimdnio da Unido est4 viciada. Prova
disso € que pessoas de baixa renda, que h4 mui-
tos anos ocupam 4reas da Unido, nunca teriam
condigdes de regularizar sua situagdo junto ao
Servico de Patrim6nio da Unido. Isso seria pra-
ticamente impossivel, pois exigiria, além das
despesas, uma colaborag3o de engenheiros e
topbgrafos do SPU que nunca iria acontecer”.

Em fungZo de tudo isto, Rdmulo Aradjo
Torres declarou: ‘Acho que deveriam acabar os
terrenos de marinha, mediante suas avaliagoes
e vendas aos seus ocupantes. Caso qualquer
destas 4reas viessem a ser considerada do in-
teresse da Unido, que fosse desapropriada”.




