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RESUMO

Determinados investimentos publicos ou alteragdes nas normas urbanisticas
valorizam as propriedades privadas sem que seus donos tenham se esforcado. A
pesquisa estuda mecanismos de intervengdo sobre o solo, chamados de
instrumentos de recuperagdo de mais-valias fundiarias, através dos quais se busca
reverter tais processos de apropriagdo privada dos investimentos publicos. A
analise parte de um contexto amplo, relacionando o tema com a busca pelo
desenvolvimento urbano sustentavel, com o direito a cidade, a funcdo social da
propriedade e com as atuais normas juridicas brasileiras. Apresenta exemplos de
paises que vém utilizando estas ferramentas e aborda a realidade brasileira
referente aos instrumentos tributarios, fiscais e da politica urbana com capacidade
de recuperar mais-valias. Na seqiiéncia, foca na realidade especifica do municipio
de Maceid, investigando como o novo Plano Diretor e Codigo de Urbanismo e
Edificagdes previram a utilizagdo destes instrumentos, procurando identificar se
aconteceram avangos na busca por um maior controle do mercado do solo e no
incentivo para que a propriedade cumpra com a sua fungd@o social. A metodologia
utilizada ¢ a de um trabalho analitico de carater exploratdrio, em que a literatura
selecionada e revisada para os estudos exerceu um papel fundamental, tragando a
origem, o desenvolvimento ¢ a influéncia de idéias e conceitos, com as hipoteses
sendo construidas no processo de investigacdo. Demonstrou-se que oS
instrumentos de recuperacdo de mais-valias fundiarias sdo aliados em prol de um
desenvolvimento urbano sustentavel, podendo cooperar para que a propriedade
atinja a sua funcdo social. Demonstrou-se também que a elaboracdo das novas
legislagdes urbanisticas pelos municipios brasileiros ndo significa que estes
instrumentos estejam sendo, ou serdo, implementados.

Palavras-chave: plano diretor, sustentabilidade urbana, mais-valias fundiarias.
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ABSTRACT

Certain public investments or changes in the urban norms contribute to private
property appreciation, without the owners having to make any effort for it. This
research studies intervention ways to capture part of this increased value for the
public sector, called land value capture tools, through which it is possible to revert
the process of public investments private possession. The first part of the analysis
takes into account a large context, relating the subject to the search for a
sustainable urban development, within the city right, its property social function
and the current Brazilian laws. It presents examples of countries where these tools
are being used and mentions the Brazilian reality concerning tax policies and urban
policies which are able to capture land value. Next, a case study about Maceio, a
city located in the northeast of Brazil. It investigates how its master plan and urban
laws have foreseen the use of such tools, trying to identify if advances have
occurred in the search for a bigger land market control and as an incentive so that
the property can do its social function. The adopted methodology is one of
analytical work with exploratory characteristics, where selected and revised
readings have been vital, tracing the origin, the development and the influence of
ideas and concepts, with the hypothesis being created within the investigation
process. The study showed that the land value capture tools may help in the search
for a sustainable urban development, being able to contribute to the property social
function. It also showed that the elaboration of new urban laws by Brazilian cities
does not mean that these instruments are being, or will be, implemented.

Key-words: master plan, urban sustainability, capture land value.
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PLANOS DIRETORES E DESENVOLVIMENTO URBANO
SUSTENTAVEL: UM ESTUDO SOBRE OS INSTRUMENTOS
URBANISTICOS PARA A RECUPERACAO DE MAIS-VALIAS
FUNDIARIAS

Introducao

Hoje em dia, a vida em espacos urbanos ¢ realidade para a maioria dos
seres humanos. No entanto, esta longe de proporcionar os mesmos beneficios ¢
facilidades para todos. Ao mesmo tempo locais de cultura, de poluicdo, de
producdo e riquezas, de segregacdo. Jornais, revistas e pesquisas cientificas
enfatizam os problemas decorrentes da concentragdo de pessoas em cidades sem o
devido planejamento, ou seja, sem que o urbanismo exerca sua func¢do publica de
preservacdo do meio-ambiente e de facilitar o acesso ao menos de uma moradia

digna para aqueles que historicamente ndo tiveram este direito.

A defesa do direito a cidade (Saule Jr., 2007) como um direito humano, ¢
estudos que tém buscado alternativas para estimular a solidariedade e praticas
sustentaveis neste meio artificialmente criado, palco de contradi¢des e conflitos,
dao folego para um incentivo a aplicagdo de experiéncias exitosas e principios que
defendem um maior fortalecimento do poder publico; para que este atue como
regulador, em oposi¢do ao pensamento neoclassico, rebatizado de “neoliberal”,
que predominou nos anos 80 e 90. E ndo ¢ simples equilibrar interesses
individuais e coletivos, ou buscar a fun¢do social da propriedade em um pais
capitalista em desenvolvimento. Mesmo com projecdes apresentadas em recente
encontro das Nagdes Unidas' que prevéem que um possivel descontrole climatico

tornara muitas partes do planeta inabitaveis a partir do ano de 2010.

No entanto, de acordo com a idéia construida no pais pelos idealizadores
da reforma urbana, os instrumentos de recuperagdo de mais-valias a serem
abordados nesta dissertacdo dependeriam do fortalecimento das regulacdes e

intervengdes estatais, buscando conter a especulacdo imobiliaria e reduzir as

' Decorrente da avaliagio de cientistas reunidos no Painel Intergovernamental de Mudangas
Climaticas da ONU, no inicio do ano 2007.



injusticas sociais, atuando em prol de um desenvolvimento urbano sustentavel,

como veremos adiante.
Motivacao

O interesse por este tema como campo de investigagdo iniciou-se a partir
das aulas relativas as disciplinas do tronco comum do mestrado do PRODEMA
(Programa Regional de Pds-Graduagdo em Desenvolvimento e Meio Ambiente).
Abordagens e questionamentos acerca do tema “Desenvolvimento Sustentavel”,
de indicadores de sustentabilidade e algumas reflexdes filosoficas acerca do
conhecimento cientifico, culminaram com trabalhos sobre a questdo do espaco na
pos-modernidade. A partir dai, foram produzidas idéias relacionadas a pratica do

planejamento urbano em busca de um desenvolvimento urbano sustentavel.

Posteriormente, através da participagdo no XI Encontro Nacional da
Anpur’, o tema “recuperagio de mais-valias” foi amplamente discutido e
disseminado por pesquisadores do Lincoln Institute of Land Policy’ e do Instituto
Polis*, que distribuiram uma publicagio’ com varios artigos, motivando uma
investigacdo que resultou na leitura de numerosos trabalhos, entre teses e artigos,
valendo a pena destacar a investigagio feita pela economista Fernanda Furtado®,

que aborda o tema no contexto amplo das cidades latino-americanas.

Em junho de 2006, com a participa¢do no Seminario Nacional, promovido
pelo Ministério das Cidades, sobre os instrumentos fiscais e de politica urbana que
objetivam o financiamento das cidades, aprofundou-se o conhecimento sobre os

tributos através de farto material bibliografico ¢ amplos debates. Entre os

2 Associagdo Nacional de Pés-Graduagio e Pesquisa em Planejamento Urbano e Regional
,ocorrido no ano de 2005 na cidade de Salvador-BA.

3 O Instituto Lincoln de Politicas do Solo ¢ uma organizagio educativa sem fins lucrativos fundada
em 1974 para estudar e lecionar sobre as politicas do solo, o que inclui economia e impostos
territoriais. Ver: www.lincolninst.edu.

* Entre os quais Martim Smolka (Instituto Lincoln) e Renato Cymbalista (Instituto Polis).

> Caderno Pélis N°9.

S Recuperacdo de mais-valias fundidrias na América Latina: debilidade na implementacdo
ambigiiidades na interpretagdo, - tese de doutorado da economista Fernanda Furtado.
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palestrantes estavam representantes do Lincoln Institute of Land Policy, da Caixa

A . . . . 7
Econdmica Federal, de Universidades e prefeituras’.

O contato com o Lincoln Institute of Land Policy foi-se aprofundando e,
incentivada por meu orientador, inscrevi-me e fui contemplada com uma bolsa de
estudos para um curso intitulado “Land Management and Informal Settlement
Regularization”, que aconteceu durante o més de agosto de 2006 na cidade de
Roterdam-Holanda, numa parceria entre o IHS® e o Lincoln Institute. Além de
assuntos relativos a regularizacdo dos assentamentos informais, o tema

“Tributagdo Imobiliaria e Recuperagdo de mais-valias” foi abordado em trés dos

cinco modulos do curso.

Objetivando ainda uma maior aproximagao com o tema no contexto latino-
americano, um outro curso promovido pelo Lincoln Institute, desta vez na cidade
do Rio de Janeiro, e a participagdo no IV Congresso Brasileiro de Direito
Urbanistico em Sao Paulo, deram subsidios para aprofundar e atualizar as

reflexdes que estdo contidas nesta dissertacao.

Finalmente, além da motivagdo académica, a profissional também foi
relevante, visto que o trabalho como técnica da Secretaria Municipal de
Planejamento e Desenvolvimento, acompanhando de perto o processo de
elaboragdo do novo Plano Diretor do Municipio de Maceid (Lei n° 5.486, de 30 de
dezembro de 2005) e do Codigo de Urbanismo e Edificacdes (Lei n°® 5.593, de 08
de fevereiro de 2007), tornou possivel presenciar muitas davidas e até mesmo
dificuldades no estabelecimento de alguns instrumentos, mais especificamente das
leis que viriam a normatizar o calculo dos instrumentos que serdo aqui abordados

e que até o momento ndo foram elaboradas.

7 Entre os quais: Claudia de Cesare, Cintia Estefania Fernandes, Maria Cristina Mac Dowell, Pedro
Jorgensen, Carlos E. Averbeck e Luis Carlos Fernandes Afonso.

¥ Institute for Housing and Urban Development Studies.
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Objetivos
Geral

e Investigar as possibilidades de financiamento das infra-estruturas
necessarias ao desenvolvimento urbano sustentavel, através do estudo
dos instrumentos de carater redistributivo que visam a recuperagdo de

mais-valias fundiarias.

Especificos

e Revisar as caracteristicas especificas dos instrumentos urbanisticos que
visam a recuperagdo de mais-valias fundiarias;

e Analisar as limitagdes e as possibilidades de aplicagdo destes
instrumentos no planejamento urbano;

e Relacionar as aplicagdes dos instrumentos urbanisticos com carater
redistributivo de gestdo social da valorizagdo da terra com a busca pelo
desenvolvimento urbano sustentavel e com a ampliagdo do direito a
cidade;

e Investigar as implicagdes da aplicacdo dos instrumentos urbanisticos de
recuperagdo de mais-valias fundiarias para as politicas publicas e para o

desenvolvimento urbano do municipio de Maceio.

Justificativa

A relevancia deste trabalho consiste em ampliar o debate sobre as
maneiras de se financiar a infra-estrutura urbana de uma forma mais
redistributiva, realizando um estudo sistemdatico sobre como utilizar os
instrumentos de recuperagdo de mais-valias fundiarias com o intuito de realizar
investimentos publicos nas cidades, principalmente visando ampliar o acesso a

moradia e aos servigos publicos de infra-estrutura urbana.

A dissertagdo parte do pressuposto que os instrumentos de recuperagdo de

mais-valias fundiarias s@o poderosos aliados na busca de um desenvolvimento
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urbano sustentavel, e que sua aplicagdo parece estar associada ao re-

fortalecimento do Estado como ente regulador.

Abordagem metodoldgica e marco tedrico

A estratégia metodologica adotada para esta dissertacdo foi a de uma
pesquisa qualitativa e historica, desenvolvida através do método indutivo,
podendo também ser qualificado como um trabalho analitico de carater
exploratdrio. A afirmag@o de ser uma pesquisa qualitativa baseia-se nas defini¢des
de Leedy’ (1993), segundo as quais é a natureza dos dados que indica a
metodologia. Além disto, a pesquisa quantitativa caracteriza-se por testar uma
teoria pré-existente, uma hipdtese, enquanto a pesquisa qualitativa tende a uma
aproximacao indutiva dos fatos e informagdes e considera o proprio pesquisador
como um instrumento, visto que ndo checara dados, mas percebera sua presenca ¢
interpretara seus significados. Desta maneira, a formulagdo prévia de hipdtese(s) €
mais rigorosa na pesquisa quantitativa do que na qualitativa, pois na pesquisa
qualitativa as hipoteses podem ser aperfeicoadas ou “construidas” no processo de

investigacao.

A pesquisa qualitativa se torna confiavel devido a sua coeréncia,
dedugdo e utilidade instrumental(...) Estudos qualitativos requerem a
utilizacdo de linguagem expressiva e da presenca da voz no texto”
(Leedy, 1993. p.141 — tradugdo da autora).

A caracterizacdo desta pesquisa como historica advém do papel
fundamental exercido pela literatura selecionada e revisada para os estudos,
refletida ndo apenas num aciimulo de informagdes, mas na interpretacdo destas.
Este tipo de pesquisa traca a origem, o desenvolvimento e a influéncia de idéias e
conceitos. Desta maneira, o principal referencial tedrico utilizado, em relagao aos
instrumentos de recuperagdo de mais valias fundidrias urbanas, foram os estudos e
pesquisas realizados por Smolka (1983, 2001, 2007), Furtado (1999, 2006),
Maldonado (2003, 2005) e Cesare (2004). Em todas as etapas do desenvolvimento

desta dissertacao foi selecionada uma quantidade limitada de referéncias, além das

ja citadas, que abordassem as questoes que iam surgindo. Mesmo que em algumas

? Leedy, 1993. pp 139,140.
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partes o texto aparente estar compartimentado, isto se deve a escolha de

referéncias que mais se identificassem com o tema entdo abordado.

No que diz respeito ao método indutivo de pesquisa, este se caracteriza por
apresentar, relacionar e analisar assuntos pertinentes ao objeto de estudo proposto,

que sdo os instrumentos de carater redistributivo que visam a recuperacdo de

mais-valias fundiarias.

Organizacao da exposicao e descricio dos Capitulos

O trabalho ¢ desenvolvido ao longo de cinco Capitulos relacionados ao
tema. O primeiro faz uma ligacdo do tema com questdes que se identificam
intimamente com este e com assuntos relevantes abordados no Mestrado do
PRODEMA. O segundo identifica o tema como se apresenta e ¢ reconhecido,
explorando seu significado. O terceiro e quarto relacionam o tema com sua
aplicagdo nas cidades, ¢ o quinto apresenta a realidade do municipio de Maceio e

avalia a apropriagdo do tema em nivel local, antes das consideracgdes finais.

Nesta seqiiéncia, o Capitulo 1 apresenta e atualiza o debate sobre a
proliferacdo de pesquisas e trabalhos académicos no campo das politicas publicas,
sobre os Planos Diretores e também sobre o tdo difundido e polémico
desenvolvimento urbano sustentavel. A abordagem sempre estd associada a

recuperacdo de mais-valias fundidrias no pais.

No segundo Capitulo sdo delimitadas as bases tedricas e demonstrada a
importancia da recuperagdo das mais-valias fundiarias face a realidade brasileira.
Sao abordadas as possibilidades de insercdo dos instrumentos de recuperacao de

mais-valias nas politicas de desenvolvimento urbano através dos planos diretores.

A experiéncia internacional, principalmente a colombiana, ¢ abordada no
Capitulo 3, sendo tratada como paradigmatica no contexto latino-americano e
servindo como inspiragdo para boas praticas no que se refere a recuperagdo de

mais-valias fundiarias.
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As questdes da incapacidade fiscal do Estado, a logica da tributagdo no
pais e a as possibilidades de aplicacdo dos diversos instrumentos de recuperacao
de mais-valias fundiarias sdo abordadas no quarto Capitulo, pois tanto fazem parte

do debate, quanto justificam a utiliza¢do dos instrumentos.

O Capitulo 5 contextualiza a realidade local, buscando uma aproximacgao
desta com o tema investigado, sendo em seguida apresentada a contradi¢do
existente entre a possibilidade de autofinanciamento do municipio de Maceio
através de instrumentos tributarios e/ou urbanisticos e a realidade atual. E uma
abordagem que seleciona uma localidade especifica, ndo devendo ser entendida
como um exame em profundidade da situacdo do pais. O intuito ¢ se deter em

aspectos que venham a suscitar novos debates.

Finalmente, todo o percurso realizado ¢ retomado na Conclusdo, onde os
principais resultados de cada Capitulo sdo apresentados sumariamente. Esses
resultados servem para identificar os limites do trabalho e apontam suas
implicagdes para as politicas publicas, para a Prefeitura Municipal de Maceio,

sugerindo alguns passos para estudos futuros.
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“José Arcadio Buendia, que era o
homem mais empreendedor que se
poderia ver na aldeia, determinara de
tal modo a posicdo das casas que a
partir de cada uma se podia chegar ao
rio e se abastecer de agua com o mesmo
esforco, e tracara as ruas com tanta
habilidade que nenhuma casa recebia
mais sol que a outra na hora do calor.”

Gabriel Garcia Marquez



1. Contextualizando o objeto em estudo

1.1. Introducao

Este primeiro Capitulo abrange trés topicos que inserem o tema da
recuperagdo de mais-valias fundiarias num contexto mais amplo. Entendendo que
recuperar mais-valias significa, no ambito deste trabalho, recuperar parte dos
investimentos publicos que valorizam de forma gratuita os imdveis urbanos, para
que sejam redistribuidos a coletividade. E que esta recuperacdo depende de
intervengdes do Estado, o inicio deste Capitulo se propde a abordar a questdo da
amplia¢do na quantidade de pesquisas e trabalhos académicos que tem acontecido
nos ultimos anos no campo das politicas publicas. Ainda neste topico, alguns
conceitos que fizeram parte das leituras e discussdoes da disciplina Politicas
Publicas do Brasil Contemporﬁneolo, como cidadania, democracia e justica social,
sdo relacionados ao tema em estudo, procurando demonstrar seus significados no

ambito deste trabalho.

Na seqiiéncia, devido a atual exigéncia da legislacdo brasileira para a
elaboragdo de planos diretores e a vinculagdo da aplicacdo dos instrumentos
urbanisticos de recuperacdo de mais-valias sugeridos pelo Estatuto da Cidade a
estes documentos, ¢ feito um breve relato de sua trajetéria no pais desde o séc.
XIX até os dias atuais. Visto que a trajetdria desses planos estd relacionada ao
processo de urbanizagdo das cidades brasileiras, este também ¢ abordado.
Finalizando este topico, devido a atribuicdo dos planos diretores de definirem o
conteudo da funcdo social da propriedade e entendendo que os instrumentos
urbanisticos devem estar condicionados a esta funcdo social, ¢ feito um resgate
histérico sobre a incorporacdo deste termo aos marcos legais brasileiros,
buscando-se demonstrar o elo existente entre esta fungdo social e a recuperacao de

mais-valias.

O ltimo tépico deste Capitulo discorre sobre a temadtica do

desenvolvimento urbano sustentavel. Além do conceito de desenvolvimento

' Disciplina ministrada pelo professor Paulo Décio no segundo semestre de 2005 e que faz parte
do Programa de Pos-graduagdo em Sociologia.



sustentavel ter sido estudado em varias disciplinas do mestrado PRODEMA'!,
abrindo espaco para reflexdes acerca do quanto a relacdo sociedade-natureza tem-
se modificado ao longo dos tempos, e possibilitando o entendimento do vinculo
existente entre este conceito e o tema em estudo. O proprio Estatuto da Cidade
menciona que o desenvolvimento pleno das fungdes sociais da cidade supode a
realizacdo do direito a cidades sustentaveis. Desta maneira, questiona-se a
possibilidade de se alcangar um desenvolvimento urbano sustentavel e busca-se
definir este conceito para além da questdo puramente ambiental, na tentativa de
compreender como os instrumentos de recuperacdo de mais-valias fundiarias
podem cooperar em prol de cidades com melhor qualidade de vida e recursos

naturais duraveis.

1.2. A pesquisa no campo das politicas publicas

Independentemente do tamanho e caracteristicas de uma cidade, que
podem ser os mais variados, qualquer intervengdo do Estado repercute na vida dos
seus habitantes. Ao abordar o tema da recuperacdo de mais-valias fundidrias em
localidades com regime democratico, observa-se o relacionamento desta
abordagem com o planejamento urbano, pois representa a busca por uma
ampliacdo do acesso das classes menos-favorecidas, que historicamente néo
tiveram este direito no contexto latino-americano, ao exercicio da cidadania,
entendendo este exercicio de uma forma ampla, incluindo politicas publicas que

objetivem assegurar moradia e infra-estrutura adequadas no espago urbano.

O principal objetivo dos instrumentos da politica urbana para a
recuperagdo de mais-valias, objeto desta dissertacdo, ¢ recuperar para a
coletividade parte dos investimentos publicos que sdo absolvidos por particulares
e que valorizam de forma gratuita seus imdveis. Visto que esta recuperagao
depende de intervencdes do Estado, como veremos nos Capitulos seguintes, a
pesquisa aqui desenvolvida pode ser caracterizada como fazendo parte do campo

das politicas publicas.

1 C ~ . .
Entre as disciplinas que abordaram o tema estdo: Sociedade, natureza e desenvolvimento:

fundamentos. Sociedade, natureza e desenvolvimento: experiéncia brasileira ¢ Espago e Gestdo:
indicadores e instrumentos.



A grande quantidade de trabalhos académicos voltados para o estudo das
acoes do governo tem merecido a atencdo e criticas por parte de estudiosos e
pesquisadores. Souza (2003, p.16) aborda esta questdo e menciona a escassa
acumulacdo de conhecimento na area e a abundancia de estudos setoriais. Este
ponto de vista, na realidade, se constituiu em estimulo para a abordagem aqui
desenvolvida, pois o tema nao foi tratado de maneira setorizada, no momento em
que se partiu de conceitos e aspectos gerais ja anteriormente estudados por
especialistas no assunto; procurando contribuir com uma ampliagdo do foco no
que se refere a realidade brasileira. E, mais adiante, a realidade de um municipio
especifico ainda ndo estudado sob este ponto de vista, de maneira a potencializar

as possibilidades de utilizagdo da pesquisa aqui desenvolvida para estudos futuros.

Apesar de alguns trabalhos argumentarem que o papel dos governos tenha
encolhido por fendmenos como a globalizacdo (Ibid., p.15), a diminuicdo da
capacidade destes de intervir, formular politicas publicas e governar ndo esta
empiricamente comprovada. Por isto, torna-se relevante a busca por um melhor

entendimento das ag¢des do governo que repercutirdo na vida dos cidadaos.

Entendendo a relagdo entre a pesquisa realizada ¢ o campo das politicas
publicas, torna-se interessante identificar ¢ compreender os vinculos existentes
entre o desejo de recuperar mais-valias e conceitos como cidadania, democracia e
justica social. Numa democracia, os conflitos existentes decorrentes das
diferencas produzidas pelo convivio social necessitam de uma instituicdo capaz de
negocid-los. Este papel ¢ assumido pelo Estado, que procura estabelecer as regras
€ as maneiras para garantir que estas regras sejam cumpridas. Como afirma Silva
(2003, p. 27), democracia ndo é um conceito estatico, ¢ dindmico. Por isto a
cidadania ¢ uma conquista da democracia, se referindo ao conjunto de atores do

processo democratico.

No contexto democratico da realidade contemporanea brasileira, e a partir

da emergéncia dos movimentos sociais, como o Movimento pela Reforma



Urbana'?, os planejadores ndo podem mais agir como costumavam na época do
planejamento modernista, fingindo haver um “amplo consenso”; tentando
controlar e aperfeicoar a realidade através de planos que muitas vezes iam direto
para as gavetas. As mudancas que tém sido observadas nas relacdes entre as
autoridades locais, as politicas publicas urbanas e a pratica do planejamento,
fazem com que os planejadores de hoje necessitem adotar o papel de mediadores e
especialistas, atuando como um elo entre a sociedade e o poder publico sem, no
entanto, ter a pretensio de falar pelos outros. E ai que estd a importancia da
participagdo na defini¢do das prioridades de intervencdo, proporcionando aos

profissionais do planejamento a capacidade de propor solugdes.

Desta maneira, na medida em que os planejadores, respaldados por um
processo participativo, propdem e buscam as maneiras de utilizar instrumentos
urbanisticos que visam minimizar o quadro de desigualdades, estdo ampliando o
exercicio da cidadania por parte dos excluidos, proporcionando-lhes o acesso a
cidade e fortalecendo a democracia. Ndo ha cidadania sem participacdo nas
decisoes politicas da polis e sem solidariedade entre seus membros (VIEIRA,

2001, p. 219).

A relacdo existente entre um estudo sobre os instrumentos urbanisticos de
carater redistributivo e a questdo da cidadania ainda ¢ refor¢ada ao enfatizar-se a
idéia de igualdade contra a desigualdade econdémica e social. A énfase em
instrumentos urbanisticos, que objetivam a minimizacdo do quadro de exclusdo
territorial em que se encontram as cidades brasileiras, ¢ uma forma de busca pela
igualdade através de uma conquista politica, objetivando um processo de

urbanizagdo socialmente mais justo.

"2 Maricato (2000, p.143) menciona que, mais do que Planos Diretores, as entidades
sociais que elaboraram as iniciativas de Reforma Urbana (profissionais ¢ de movimentos
populares) deram prioridade a conquista de instrumentos especificos garantidores da fungdo social

da propriedade que passaram a estar contidos no Estatuto da Cidade.



E necessario elaborar sobre o termo justi¢a social, uma vez que a busca por
esta justica ¢ freqiientemente utilizada como guia das acdes dos planejadores e
politicos no campo das politicas publicas. Barzotto (2003, p.3) menciona que,
desde Aristoteles, foi apresentado o moderno significado da expressdo justica
social, quando este filésofo enunciou, entre outros, o principio da justica
distributiva, pelo qual a comunidade deve distribuir, entre seus membros, bens,
recompensas, cargos ¢ fungdes, prevista a fixagdo de impostos, a assisténcia social
ao homem da cidade e do campo, e a aplicacdo dos recursos da coletividade. No
entanto, teria sido o jesuita italiano Louis Taparelli d’Azeglio, dentro da tradi¢do
tomista, o primeiro a utilizar a expressdo "justica social", na sua obra Saggio
teoretico di diritto naturale, de 1840, segundo o qual a justica social, em uma
sociedade de iguais, tem por objeto aquilo que ¢ devido ao ser humano
simplesmente pela sua condi¢cdo humana. O desenvolvimento deste conceito ainda
teria recebido um grande impulso com as enciclicas sociais da Igreja Catodlica.
Numa destas enciclicas, o termo ¢ definido da seguinte maneira: "E precisamente
proprio da justica social exigir dos individuos o quanto ¢ necessario ao bem

comum” (Ibid., p.4).

Na Constitui¢ao brasileira de 1988, este termo esta no caput do art. 170 ¢
no art. 193. O caput do art. 170 trata dos principios fundamentais da ordem
econdmica. Sua redagcdo ¢ a seguinte: "A ordem econdmica, fundada na
valorizacdo do trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a
todos existéncia digna, conforme os ditames da justica social, observados os
seguintes principios...". Por esta defini¢do, a atividade econdmica nao tem apenas
por finalidade o crescimento econdmico e o poderio nacional, mas "assegurar a
todos existéncia digna". O art. 193 dispde: "A ordem social tem como base o
primado do trabalho, e como objetivo o bem-estar e a justi¢a sociais”. Devido a
estes dois artigos, pode-se dizer que a justica social, fundada na idéia de dignidade

da pessoa humana, reflete o ideal de justica da Constitui¢do brasileira.

Barzotto (2003, p.4) diz ainda que a justica social trata das relagdes entre
os individuos e a comunidade (outros individuos), tendo por objetivo o bem

comum. O ser humano ¢ considerado "em comum", como menciona o autor,



baseando-se em Tomas de Aquino. Assim, o que ¢ devido a um ¢ devido a todos,
e o beneficio de um recai sobre todos. Por exemplo, no direito ambiental, o ato de
ndo poluir ¢ algo devido ndo a este ou aquele individuo, mas a comunidade como
um todo. O ato que visa diretamente ao bem comum alcanca indiretamente o bem

de cada membro da comunidade.

Pelo apresentado, percebe-se que a busca pela justica social deve refletir-
se nas politicas sociais desenvolvidas pelo Estado democratico. Sendo uma
interferéncia deste na vida privada para que os menos-favorecidos encontrem seu
espaco, impedindo que estes se enfraquecam de tal maneira que ndo possam
exercer sua cidadania. A fun¢do social da cidade e da propriedade, que sera
abordada a seguir, esta incluida nos conceitos mais abrangentes de justica e
politicas sociais, visando suprimir determinados “privilégios historicos”. No
campo do planejamento urbano brasileiro, a distribui¢do eqiitativa dos Onus e
beneficios da urbanizacao, presente no Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), faz a
ligacdo entre estes conceitos e os objetivos dos instrumentos urbanisticos para a

recuperagdo de mais-valias fundidrias.

1.3. Planos Diretores como instrumento de Planejamento
Urbano no Brasil — um breve relato da trajetoria com
énfase no momento atual

Os planos diretores, instrumentos presentes nas tentativas de se realizar
planejamento urbano em cidades brasileiras desde o final do século XIX,
passaram a adquirir nova importincia a partir da Constituicdo de 1988 e do
Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001). Com a justificativa de possuirem uma
concepgao diferente dos planos diretores do planejamento modernista, que muito
prometeram e pouco fizeram, os novos planos foram determinados como uma
exigéncia para que se aplicassem a maioria dos instrumentos urbanisticos contidos
no Estatuto da Cidade. Para uma melhor compreensdo do contexto atual, torna-se

necessario tratar brevemente da evolucdo deste instrumento no Brasil.

Pode-se dizer que foi a partir da Lei de Terras, de setembro de 1850, que a

terra no Brasil foi transformada em mercadoria, pois anteriormente eram doadas



pela coroa e ndo possuiam valor comercial. Além da fungdo de possibilitar a
implantacdo do trabalho assalariado no pais, esta Lei serviu para transferir o
indicativo de poder e riqueza das elites de entdo: sua hegemonia ndo era mais
medida pelo numero de escravos, mas pela terra que possuiam (WHITAKER,

2005, p.3).

Durante o periodo agro-exportador das primeiras décadas do século XX, e
de acordo com o interesse das elites, foram elaborados os primeiros planos no
pais, que ainda ndo possuiam a denominagdo de planos diretores", sendo
caracterizados como planos de melhoramento e embelezamento das cidades.
Como lembra Villaga (1995, p.46), foi sob a égide do embelezamento que nasceu
o planejamento urbano brasileiro, tendo inspiragdo marcadamente francesa. As
primeiras grandes intervengdes urbanas no pais aconteceram através destes
planos, destacando-se o plano encomendado por Pereira Passos para o Rio de
Janeiro em 1903, que pode ser considerado como o unico completamente

executado no pais.

A participagao do Estado, neste contexto, representava o interesse das
elites, direcionando a formulagdo ¢ implementagdo das politicas publicas de
urbanizag¢do. Desde entdo, observa-se que a maioria das grandes intervencdes
urbanas promovidas pelo poder publico foi destinada a produzir melhorias
exclusivamente para os bairros das classes dominantes, ou seja, o dinheiro publico
ja valorizava propriedades particulares e contribuia para o acentuamento das
desigualdades. Assim, a implantacdo de infra-estrutura urbana no Brasil sempre se
deu em areas concentradas das nossas cidades. Complexas legislagdes urbanisticas
também datam desta época, estabelecendo rigidas normas de uso e ocupagao do
solo, de dificil cumprimento pelas classes menos favorecidas, privilegiando o

mercado imobiliario.

1 De acordo com Villaga (1995, p.50), a expressdo “plano diretor” aparece pela primeira vez no
Plano Agache para o Rio de Janeiro, em 1930.



Um resumo do relatério apresentado na Conferéncia do Habitat 11",
elaborado por Chaffun (1997, p.18), menciona que a histéria da urbanizagao
brasileira pode ser dividida em trés periodos de progressiva e acentuada
concentracdo da populacdo em cidades: de 1930 a 1945, de 1945 a 1980 e depois
de 1980.

Até a década de 30, o Brasil era uma sociedade predominantemente rural,
constituida por concentragdes populacionais desconectadas. As cidades eram
pequenas, quase todas localizadas no litoral, e, em 1940, continham apenas 32%
da populagdo total do pais. No auge do ciclo do café paulista, a crise economica
mundial de 30 atingiu o Brasil, provocando a dispersio de um contingente
populacional significativo com a conseqiiente migracao de parte deste contingente
para as cidades. Além desta crise, na era Vargas, a partir de 1930 com a tentativa
de construcdo de uma nagao com um Estado forte e um mercado de consumo mais
significativo, espelhando-se no Estado do Bem-estar Social na Europa, investiu-se
na industrializagdo e construcdo de rodovias, o que contribuiu para a mencionada
migracdo campo-cidade, com pessoas vindo do Nordeste para o Sudeste em busca
de oportunidades de empregos industriais. Em relagdo a moradia popular, muito

. . , 15
pouco foi feito neste periodo ™.

Entre 1945 e 1980, as transformagdes nas bases produtivas acarretaram
fortes impactos a urbanizagdo. A migracdo para as cidades foi intensificada com a
aceleragdo da atividade industrial. No pds-guerra, a politica de industrializagdo via
substitui¢do de importacdes criou novas oportunidades de emprego nos setores
industrial, de comércio e servigos, alimentando a continuagdo da migragdo para as
cidades, especialmente as do Centro-sul. Whitaker (2005, p.12) afirma que a
industrializa¢do brasileira que garantiu o “milagre econdmico”, por depender dos
“baixos salarios” (que foram condicdo para nossa industrializacdo) e pela

ineficiéncia do Estado em garantir condigdes minimas de infra-estrutura urbana e

4 Resumo do “Relatorio Brasileiro sobre os Assentamentos Humanos” (relatora Marlene
Fernandes), documento apresentado no Habitat II.

'S De acordo com Maricato (1997), os Institutos de Aposentadorias ¢ Pensdes, criados na década
de 30 e até hoje uma referéncia na historia da habitacdo social no Brasil, entre 1937 e 1964, iriam
produzir apenas 140 mil moradias em grande parte destinadas ao aluguel, o que, segunda a autora,
mostraria “muita publicidade para uma resposta modesta dos programas publicos de habitag¢do”.



qualidade de vida, impulsionou a expansao das favelas. Este também foi o periodo
de elaboragdo dos planos que nunca atingiriam seus objetivos, e que, apesar da
sofisticacdo técnica, mais tarde ficariam conhecidos como os “planos de gaveta”
ou “planos discurso”. Para Villaga (1995, p.48), por serem descolados da
realidade e por ocultarem-na, estes planos serviam como instrumento de

dominacao das classes populares pelas elites.

A partir de 1965, um intenso crescimento demografico e a modernizagdo
dos setores produtivos aceleraram os movimentos migratérios (ver Tabela 01),
facilitados por investimentos na melhoria de infra-estrutura, especialmente dos
sistemas de transporte e comunicacdo. Em 1940, 68,4% dos domicilios
particulares permanentes localizavam-se nas 4areas rurais, em 1980 essa
participagdo havia declinado para 29,5% e em 1991 era de 21,8%. No mesmo
periodo, as localidades com mais de 500 mil habitantes aumentaram sua
participacdo na populacdo total de 7,51% para 26,39% (CHAFFUN, 1997, P.19).
Pesquisas demonstram que foi justamente neste periodo militar que a atividade de
planejamento urbano mais se desenvolveu no Brasil, havendo inclusive a criagdo
do BNH (Banco Nacional de Habitagdao), quando mais se produziu habitag¢ao
popular no pais'® . No entanto, os modelos de financiamento deste sistema pouco
beneficiaram a populacdo realmente pobre, com renda abaixo de cinco salarios
minimos. As areas periféricas continuaram a crescer, assim como as ocupacoes

em areas de preservagao ambiental.

Ano Populagao urbana Populacido urbana
(mil hab.) (%)
1940 12.880.182 31,24
1950 18.782.891 36,16
1960 31.303.034 44,93
1970 52.097.260 55,94
1980 80.437.327 67,59
1990 110.990.990 75,59
2000 137.953.959 81,25

Tabela 1 - Evoluciao da populacido urbana no Brasil.

Fonte: IPEA, 2006.

' De acordo com Maricato (2000, p.155), mesmo com a aplicagio de vultuosos investimentos do
sistema SFH/BNH, durante 22 anos, ndo houve diminui¢@o do ritmo de ocupagido ilegal das terras
urbanas.



Durante a década de 80, houve uma redugdo significativa do ritmo de
crescimento urbano, com a populag@o urbana crescendo a uma taxa de 2,97% ao
ano, o que representa uma consideravel redu¢do em relacdo a taxa anual
apresentada na década anterior, de 4,48%. Apesar desta diminui¢@o no ritmo de
crescimento urbano, as insatisfagdes sociais geradas pelas desigualdades criadas
pelos processos de industrializagdo e urbanizacdo comecaram a se refletir em
mobilizagdes populares. Em 1979, foi aprovada a Lei 6766, que viria a regularizar

o parcelamento do solo e punir o loteador irregular.

Na Constituinte de 1988, 130.000 eleitores subscrevem a Emenda
Constitucional de Iniciativa Popular pela Reforma Urbana, e com isso
conseguiram inserir na Constitui¢do os artigos 182 e 183, que estabeleceram
alguns instrumentos para o controle publico da producdo do espago urbano e
asseguraram o principio da chamada “fun¢do social da propriedade urbana”. No
entanto, a regulamentagdo desses artigos s6 viria a ocorrer 11 anos depois,
culminando com a aprovagdo da Lei 10.257, o Estatuto da Cidade, em julho de
2001. Os principios norteadores da politica urbana estdo expressos no Art. 1°,

paragrafo tnico:

Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade,
estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o
uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do
bem estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental (BRASIL,
2001).

Um ponto a ser destacado ¢ que, a partir da Constituicdo Federal de 1988,

os municipios brasileiros ganharam autonomia e passaram a ser os legisladores do
s . . . . 17
territorio municipal, sendo obrigados a elaborar ou revisar seus planos diretores ',

. . . . 1 ,o.
0 que acabou por re-inserir este instrumento antigo ¥ na agenda politica e na nova

7.0 plano diretor é obrigatdrio para cidades: com mais de 20 mil habitantes; integrantes de regides
metropolitanas ou aglomeragdes urbanas; onde o Poder Publico pretenda utilizar os instrumentos
previstos no §4° do art. 182 da Constituicdo Federal; integrantes de areas de especial interesse
turistico; inseridos na area de influéncia de empreendimentos ou atividades de significativo
impacto ambiental e ambito regional e municipal (art.41).

'® De acordo com José Afonso da Silva (1995, p.87), foi a partir do entendimento da funcfio
urbanistica exercida em nivel municipal que nasceram os planos de desenvolvimento urbano em
forma de planos diretores, procurando estabelecer regras para o desenvolvimento fisico das
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realidade urbana dos municipios. De acordo com Silva (1995, p.87), através da
evolucdo ao longo dos tempos, o plano diretor passou de uma concepgao estatica
para uma concepg¢do dinamica, deixando de ser a “sistematizacdo do que ja existe”

para transformar-se na “sistematizacao do desenvolvimento do futuro”.

Segundo Maricato (2000, p.175), a atual exigéncia contida na legislacdo
para a elaboracdo destes documentos ndo partiu da Iniciativa Popular
Constitucional da Reforma Urbana que, ao contrario, revelava o desejo de ver
acOes que fossem além dos planos. A obrigatoriedade de elaboragdo de planos
diretores e a subordinacdo a eles da aplicagdo dos instrumentos que visam o
controle da propriedade urbana se constituiriam numa maneira de protelar a
aplicagdo da funcdo social da propriedade, servindo para neutralizar a pressao dos

interesses imobiliarios.

Independentemente das razdes que motivaram a exigéncia Constitucional
do plano diretor, de fato ele passou a ser considerado o instrumento basico da
politica de desenvolvimento e expansao urbana (BRASIL, 2001, art.40), sendo o
responsavel por definir o conteudo da funcao social da propriedade (BRASIL,
2001, art.39). Alguns instrumentos da politica urbana presentes no Estatuto da
Cidade, como a Outorga Onerosa do Direito de Construir e as Operagdes Urbanas
Consorciadas, que serao abordados no quarto Capitulo, s6 podem ser aplicados se
as areas para sua utilizacdo estiverem definidas nesta Lei, portanto, talvez este
documento tenha adquirido uma importancia nunca tida anteriormente, sendo

ainda cedo para analisar o resultado desta exigéncia num contexto nacional.

De acordo com o Ministério das Cidades'’, a Tabela 2 a seguir relaciona os
marcos recentes da Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano. Ao analisar os
citados “marcos”, percebe-se que estes podem ser divididos em dois grupos: o
primeiro seria o dos marcos legais, que abrangeria a Constituicdo Federal, o
Estatuto da Cidade, Medida Provisoria 2220 e o projeto da Lei de

Responsabilidade Territorial; enquanto o segundo representaria uma tentativa do

cidades, vilas e outros nucleos urbanos dos municipios. Ainda de acordo com este autor, a
concepcao de plano diretor evoluiu, tendo passado por diversas etapas.

' O Ministério das Cidades é o 6rgdo responsavel pela implementagdo das politicas urbanas do
Governo Federal.
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Governo Federal de se construir uma agenda nacional da politica urbana, através
da representatividade da sociedade civil em diversos setores, principalmente com

as Conferéncias e Conselho das Cidades.

Para este Ministério®’, as Conferéncias representam uma nova forma de
gestdo publica, refletindo a opg¢do por planejar coletivamente uma agenda de
construcdo da Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano (PNDU). Apos a
realizacdo de Conferéncias Municipais e Estaduais, onde sdo eleitos
representantes denominados “delegados”, tem acontecido de dois em dois anos a
Conferéncia Nacional das Cidades, sempre na capital Brasilia. Ja foram realizadas
duas Conferéncias deste tipo, em 2003 e 2005, e a terceira estd sendo programada
para ocorrer em novembro de 2007. Em relagdo ao Conselho das Cidades®, este
também integra o mesmo modelo de gestdo publica adotado pelo Governo
Federal. Foi criado no ano de 2004 como um o6rgdo colegiado de natureza
deliberativa e consultiva, fazendo parte da estrutura do Ministério das Cidades e
participando do processo de tomada de decisdes sobre as politicas publicas

executadas por este.

Desta maneira, a relacdo cronologica a seguir representaria a demonstragao
da tentativa de construcdo desta Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano
(PNDU) pelo Governo Federal, intercalando-a com as leis, o que ndo
representaria, de fato, os marcos recentes desta PNDU. Sdo iniciativas que trardo
respostas somente em longo prazo, pois fazem parte de um processo que, por ser
recente, torna dificil uma avaliacdo de resultados, abrindo possibilidades para

estudos futuros.

? Informagio obtida no site <htttp://www.cidades.gov.br> em 21/06/2007.

2! Atualmente, o ConCidades é constituido por 86 titulares, sendo 49 representantes de segmentos
da sociedade civil e 37 dos poderes publicos federal, estadual e municipal, além de 86 suplentes,
com mandato de dois anos.. Ver no site <htttp://www.cidades.gov.br>.
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1988 CONSTITUICAO FEDERAL;
1992  PROJETO DE LEI DE INICIATIVA POPULAR;
FUNDO NACIONAL DE MORADIA POPULAR;
2001 ESTATUTO DA CIDADE E MP 2220;
2003 CRIACAO DO MINISTERIO DAS CIDADES;
2003 I CONFERENCIA NACIONAL DAS CIDADES;
2004 CONSELHO DAS CIDADES;
2004 CAMARAS TECNICAS DO CONSELHO DAS CIDADES;
2005 I CONFERENCIA NACIONAL DAS CIDADES;
2006 ENVIO A CAMARA DA LEI DE RESPONSABILIDADE
TERRITORIAL.
III CONFERENCIA NACIONAL DAS CIDADES

Tabela 2 - Relacio cronoldgica dos marcos recentes da Politica Nacional de Desenvolvimento
Urbano de acordo com o Ministério das Cidades.

Fonte: Ministério das Cidades, 2006.

Independentemente do fato desta Politica Nacional de Desenvolvimento
Urbano ainda estar no processo de construcdo, foi atribuido um papel
preponderante ao plano diretor, o de definir quando a propriedade urbana cumpre
com a sua fun¢ao social. O Item 4.8 desta dissertacdo apresenta o texto da Lei que
reflete esta definicdo e relaciona o tema da recuperacdo de mais-valias com a
funcao social da propriedade. De maneira geral, ao condicionar as necessidades e
interesses do proprietario as demandas, necessidades e interesses da coletividade,
0 que pode acontecer através dos instrumentos urbanisticos de recuperagdo de
mais-valias, o plano diretor estara refletindo uma propriedade que cumpre com a

sua fungdo social.

Mas sera mesmo uma novidade da Constituicdo de 1988 e do Estatuto da
Cidade a incorporagdo da “funcdo social da propriedade”? Sobre a evolucdo do
conceito de propriedade desde a antiguidade até os dias atuais, € inegavel a forte
presenca da propriedade privada ao longo da historia, mas, diante do modelo de

desenvolvimento assentado na sustentabilidade, caberia uma discussdo sobre
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como o direito de propriedade deve se comportar de acordo com os novos

principios.

Como reagdo ao individualismo da Revolugdo Francesa, surge um
movimento pela publicizagdo do direito de propriedade que deveria
garantir o bem estar geral, ou um interesse social ou mesmo

corresponder a uma fungéo social. (OLIVEIRA, 1999, p.84).
Oliveira (1999, p. 84-85) afirma que, num contexto amplo, pode-se afirmar
que a teoria da funcdo social teria sido tratada por volta de 1850, por COMTE,
que considerava anti-social a defini¢do da propriedade como direito absoluto, mas
foi em 1905 que Duguit teria primeiramente sensibilizado os juristas a aceitarem a
doutrina da propriedade como fun¢do social, encarregando-se de difundi-la
amplamente. Nao tendo sido bem recebida de inicio, foi somente a partir dos anos

30 que juristas com tendéncia social-cristd divulgaram-na mais fortemente. Desta

maneira, a propriedade-direito foi sendo substituida pela propriedade-fungao.

No Brasil, esta também nao é uma idéia tdo recente. Ja na Constituicdo de
1934, as propriedades privadas aparecem sujeitas as limita¢cdes impostas em nome
do bem comum®, no entanto, foi a partir da Constituicio Federal de 1967 que se
incorporou o conceito de fung@o social ao nosso ordenamento juridico. Com a
Constitui¢ao de 1988, este direito foi mantido nos patamares dos direitos
individuais (BRASIL, 1988, art.5°, XXIII) ¢ elevado a condig¢do de principio da
ordem econdémica (BRASIL, 1988, art. 170, II). Em rela¢do a funcdo social, a
inovagdo desta Constituicdo foi apresenta-la intrinsecamente relacionada a
propriedade. Pode-se dizer que s6 entdo o direito de propriedade deixou de dizer
respeito unica e exclusivamente ao seu titular, e passou-se a exigir deste uma
compreensdo do contexto na qual aquela estd inserida, ou seja, o direito de usar,
gozar e dispor” passou a estar condicionado a certas obrigagdes a serem

definidas, principalmente, pelo plano diretor.

2 Segundo T. MUKALI, apud OLIVEIRA, 1999, p.86: “desde entdo poder-se-a dizer que comeca a
se delinear o nosso verdadeiro direito do urbanismo, posto que, através das limitagdes urbanisticas,
de varias ordens, este direito comeca a ter alguma coeréncia”.

2 Gongalves (2003, p.84) define que o direito de usar consiste na faculdade do dono servir-se da
coisa e utiliza-la da maneira que entender mais conveniente, podendo excluir terceiros de igual
uso. O direito de gozar ou usufruir compreende o poder de perceber os frutos naturais ou civis da
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No entanto, mesmo com a Constituicdo de 1988, o novo Codigo Civil
(BRASIL, 2002) e o Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), que enfatizaram a
funcao social da propriedade, as limitagdes a serem impostas para que o interesse
coletivo prevalega sobre o interesse individual, como ja foi dito, ficaram na sua
maioria condicionadas ao plano diretor e a suas leis complementares, que
definirdo, por exemplo, zoneamentos de uso do solo, nimero maximo de
pavimentos de um edificio, densidades de ocupacdo e restricoes a demolicdes.
Neste contexto, sendo o responsavel pela defini¢do da utilidade funcional da
propriedade, o plano diretor deve guiar uma redistribuicdo de riquezas e
minimizagdo da miséria nas cidades ou, como diz o Estatuto da Cidade, “uma
distribuicdo eqiiitativa dos onus e beneficios da urbanizagdo” (BRASIL, 2001,
art.2°, inciso IX), uma diretriz orientada para a recuperagdo da valorizagao do solo
em beneficio da populacdo que mais precisa, na busca por uma justi¢a social nas

cidades.

1.4. Desenvolvimento Urbano Sustentavel, uma eterna
busca.

Voltando ao Estatuto da Cidade, este menciona (BRASIL, 2001, art.2°,
inciso I) que o desenvolvimento pleno das fungdes sociais da cidade (que ¢ um
principio Constitucional) supde a realizagdo plena do direito a cidades
sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, a0 saneamento
ambiental, ao transporte ¢ aos servi¢os publicos, ao trabalho e lazer, para as
presentes e futuras geragdes. Visto que o plano diretor, como foi apresentado no
Item anterior, ¢ o responsavel pela definicdo do conteudo da fungdo social da
propriedade, e esta funcdo supde o direito a cidades sustentaveis, caberia a esta
Lei seguir o principio do desenvolvimento sustentavel. Mas seria mesmo possivel
alcancar um desenvolvimento urbano sustentdvel? Convém tecer algumas

considera¢des para refletir acerca desta questao antes de prosseguir.

coisa e de aproveitar economicamente os seus produtos. e o direito de dispor € o direito de
transferi-la, de aliena-la a outrem a qualquer titulo, ndo significando, porém, o direito de abusar da
coisa, destruindo-a gratuitamente.
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A relacdo sociedade-natureza tem-se modificado ao longo da historia,
estando relacionada com os diferentes modos de vida. Partiu de uma sociedade
primitiva, onde ndo havia ainda uma separacdo homem-natureza e esta sequer era
reconhecida como algo distinto do agrupamento humano, e chegou as sociedades
de hoje, onde sdo tantas as formas desta relacdo que se torna dificil apresentar
uma caracterizacdo geral. Ao longo de todo este tempo, pode-se dizer que foram
as conseqiiéncias da Revolucdo Industrial, quando houve uma intensificacdo da
degradagdo ambiental na sociedade capitalista, que deram inicio as preocupagdes
ecologicas. No entanto, como diz Almino (2003, p.22), esta preocupacdo nao
significava a expressdo de uma realidade que precisava ser urgentemente
modificada, pois, se assim fosse, a ecologia ndo teria aguardado até a segunda

metade do séc. XIX para se desenvolver.

Foi a partir da década de 1970 que a discussdo sobre a cidade, o meio
ambiente e a Terra, como recursos naturais finitos, passou a ganhar forcas diante
do poder publico e da sociedade, revelando a importdncia de se ter um
planejamento urbano e ambiental e trazendo o conceito de desenvolvimento
sustentavel para as cidades, entendido como um crescimento urbano que satisfaca
as necessidades do presente sem comprometer a capacidade das futuras geracdes
satisfazerem as suas proprias necessidades®*. Pereira de Sa (2003, p.1) afirma que
o rapido crescimento populacional, aliado a acelerada deterioracdo do meio
ambiente, ¢ responsavel pela crescente énfase na questdo ecologica, que passou a
fazer parte da preocupagdo, do planejamento e de variados discursos em diversos

setores da sociedade.

Acredita-se que esta crescente énfase também tenha sido impulsionada
pelos organismos multilaterais, como o Banco Mundial, que passaram a incluir
exigéncias de praticas sustentdveis como pré-requisito para financiamentos. Desta
forma, um reencontro da cidade com a natureza comegou a ser visto como uma

necessidade, e este reencontro se daria, a partir deste momento, com o poder

% Para um aprofundamento sobre este tema, importante resgate histérico foi desenvolvido por
Oliveira® (1999), aonde o significado de “cidade sustentavel” foi abordado a nivel global e
nacional, incluindo as tematicas Agenda 21 e Programas Habitat.
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publico e a sociedade buscando a melhoria da qualidade da vida urbana através de

praticas sustentdveis que levariam a um desenvolvimento urbano sustentavel.

Mas, se o proprio conceito de desenvolvimento sustentdvel ¢
controvertido, podendo-se dizer que nos ultimos tempos poucos conceitos tém
sido tdo utilizados e debatidos como este, ndo seria diferente com
“desenvolvimento urbano sustentavel”. Desde a Conferéncia das Na¢des Unidas
Sobre o Meio Ambiente e Desenvolvimento, em 1992, a nogdo de
desenvolvimento sustentavel vem sendo debatida estando associada as politicas
urbanas. Os debates sobre desenvolvimento, que de inicio tratavam apenas do
desenvolvimento econdmico e social foi “esverdeando”, principalmente nas
agéncias multilaterais. Desta maneira, desde os principios da Agenda 21, o debate
sobre as politicas urbanas passou a incluir questdes relacionadas ao meio-

ambiente.

E comum a cren¢a de que os seres humanos, ao se concentrarem num
determinado espago fisico, aceleram os processos de degradagdo ambiental. De
acordo com esta logica, a degradagdo ambiental cresce na proporcdo em que a
concentragdo populacional aumenta. Acselrad (1999, p.79) menciona que, desde o
Relatério Brundtland diversas matrizes discursivas® tém sido associadas & nogio
de sustentabilidade, entre estas: a da eficiéncia, da escala, da equidade, da auto-
suficiéncia e da ética, e que, para se afirmar que algo ¢ sustentavel, é preciso
realizar uma comparacao entre dois momentos situados no tempo: entre passado ¢
presente, entre presente e futuro. Desta maneira, as politicas publicas que visam o
ordenamento das cidades com a minimizagdo do atual quadro de injusti¢a social,
ndo podem fugir a esta comparagao.

A sustentabilidade ¢ uma nogdo a que se pode recorrer para tornar
objetivos diferentes representacdes e idéias (ACSELRAD, 1999, p.
80).

O conceito de sustentabilidade urbana, neste contexto, faria parte de um

tipo de idealizagdo, de utopia, que, de acordo com Veiga (2004, p.4), no sentido

2> Maiores esclarecimentos sobre estas matrizes podem ser encontrados no texto: Discursos da
sustentabilidade urbana, publicado na Revista Brasileira de Estudos Urbanos e Regionais, n°1/
maio de 1999.
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filos6fico contemporaneo significa uma visdo de futuro sobre a qual uma
civilizacdo cria seus projetos, fundamentando seus objetivos, ideais e suas
esperancas. Assim, embora as boas intengdes sejam praticamente inquestionaveis,
sabe-se da grande dificuldade de se implementarem acdes apoiadas numa
solidariedade capitalista, visto que o conceito de sustentabilidade traz consigo um
discurso de manutencdo do capitalismo em nivel global (COSTA, 2000, p.62).
Essa mesma idéia ¢ defendida por Harvey (1996, P.148) ao argumentar que todo
esse debate em torno de ecoescassez, limites naturais, superpopulagdo e
sustentabilidade é um debate sobre a preservacdo de uma ordem social especifica

e ndo um debate acerca da preservagdo da natureza em si.

Em sintese, a incorporacdo do termo sustentdvel as questdes urbanas
reflete o alargamento das bases conceituais e a multiplicagdo da quantidade de
estudos voltados para as questdes ambientais, mas numa realidade repleta de
limitagdes. Moura (2000, p.64) menciona que a recente evolugdo de experi€ncias
de planejamento e de praticas urbanas parece ter assumido o desenvolvimento
sustentavel como a principal meta a orientar as propostas de a¢do. Isto ndo
significa que, por ser meta, seja simples de se alcangar. Tome-se como exemplo o
tratamento dado as politicas publicas no Brasil que, em geral, sdo tratadas pela
administracdo publica de forma setorizada.Vitte (2002, p.34) enfatiza que a
dimensdo ambiental demanda interfaces que desfacam os limites rigidos, podendo
desta maneira se tornar mais eficaz e efetiva além de demandar uma “leitura do
territorio” e pressupor um debate publico, no qual informagdes e conhecimentos
circulem. A autora sugere ainda que seja recuperado o significado da politica
tendo como referéncia a nocao de cidade politica da antiguidade greco-romana e
colocando o debate ecologico em seu devido lugar: subordinado & questdo politica
e como uma referéncia nas praticas de planejamento urbano e de gestdo de
cidades. Um meio ambiente sadio e preservado seria uma das expressdes desta

conquista.

Através do exposto, reforga-se a importancia de abordagens que tratem do
uso e ocupacdo do solo, pois a gestao social da terra levando-se em consideracao

critérios de prote¢do ao meio ambiente, necessita ser tratada no atual contexto de
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uma sociedade capitalista, ja que ndo se pode fugir deste. Segundo Harvey (1992,
p-78), ap6s o urbanismo progressista da era moderna, que pode ser analisado sob
diversos aspectos, tanto positivos quanto negativos, no urbanismo pos-moderno
tem dominado uma visdo fragmentada do tecido urbano, acabando por ser uma
pratica orientada para o mercado e ndo para fins sociais, substituindo o
zoneamento do planejador do urbanismo progressista por um zoneamento do

mercado, que resulta em gentrificagdo (elitizagdo) e nada faz pelos mais pobres.

Nesta visdo fragmentada, entende-se que a sustentabilidade urbana inclui,
mas transcende a questdo ambiental, na busca por um direcionamento para a
atuacdo do poder publico, aonde ¢ incorporada como um pré-requisito sem o qual
os “planos ou projetos” ndo estariam atualizados. Desta maneira, as dimensdes
institucional, financeira e politica do planejamento das cidades, aliadas a
dimensdo ambiental, devem incluir a recuperacdo de mais-valias fundiarias como
um principio de justica social na busca por cidades sustentaveis, com qualidade de
vida, espacos e recursos ambientais duraveis em prol da propria manutengao da

espécie humana.

1.5. Conclusao

Por fim, considerando-se que a aplica¢do dos instrumentos urbanisticos de
recuperagdo de mais-valias fundiarias depende de agdes do Governo, e que
estudos referentes a estas agdes pertencem ao campo das politicas publicas, esta
dissertacdo aborda o tema de tal maneira que torna possivel a continuidade e

aprofundamento da pesquisa, ndo se constituindo numa abordagem setorial.

Os instrumentos urbanisticos presentes no Estatuto da Cidade, e que
devem ser incorporados aos planos diretores, representam a conquista de um
movimento social em prol de um processo de urbanizagao socialmente mais justo,
podendo contribuir para um desenvolvimento urbano sustentdvel. Sendo assim, os
atuais planos diretores necessitam cumprir o papel ja bastante protelado: o de
definir quando a propriedade cumpre com a sua funcdo social. Se isto ndo

acontece, corre-se o risco de, mesmo possuindo uma legislagdo que sirva até como
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referéncia para outros paises, ndo se avancar no enfrentamento do quadro de

desigualdades presente na maioria das cidades brasileiras.

No proximo Capitulo, antes de adentrarmos nos instrumentos
propriamente ditos, e nos seus objetivos, sera realizado um resgate teoérico com
vistas a defini¢do do termo “mais-valias fundidrias urbanas”, que, embora nao seja

recente, desperta estranheza e incerteza em alguns.
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“Pobres das flores nos canteiros dos
Jjardins regulares. Parecem ter medo de
policia...”

Fernando Pessoa



2. O que significa o termo mais-valia fundiaria
urbana?

2.1. Introducio

Neste Capitulo, propde-se apresentar os temas relacionados a definicdo do
termo ‘“‘mais-valias fundiarias urbanas”, buscando traduzir um conceito
aparentemente complexo para o campo do planejamento urbano. De inicio, sdo
brevemente abordadas as origens deste termo. Na seqiiéncia, o tema ¢ relacionado
com o direito urbanistico e o direito de propriedade na legislagado brasileira, com o
objetivo de situa-lo no momento atual e compreender suas possibilidades e

limitagdes.

r

Apb6s uma tentativa de reunir os conceitos abordados, ¢ reforcada a
importancia da recuperagdo de mais-valias fundiarias, entendendo que os
instrumentos que podem agir em prol desta recuperagdo estdo intimamente
relacionados como os objetivos fundamentais do planejamento e da gestdo urbana,
na busca pela melhoria da qualidade de vida e aumento da justica social, em prol
de um desenvolvimento urbano sustentavel. Desta maneira, quando os referidos
instrumentos contidos no Estatuto da Cidade forem abordados no quarto Capitulo,

poderdo ser mais bem compreendidos.

2.2. As origens do termo mais-valia fundiaria urbana

Pode-se dizer que existem duas posi¢des antagdnicas que tentam explicar a
formacao dos precos dos bens imobilidrios: uma que julga que o solo possui um
valor intrinseco em si mesmo e outra que o julga como desprovido de valor,

. . .26 s . . .
baseada na teoria marxista”™. Entre os proprios estudiosos / pesquisadores na area
de economia, os termos valor e renda sdo amplamente debatidos e controversos®’,
fugindo ao objetivo deste trabalho uma abordagem aprofundada sob este tema,

cabendo apenas algumas consideragoes.

*® Ha anos existe um intenso debate sobre a possibilidade de se transferir para o solo urbano a
teoria da renda da terra, que Marx utilizou no contexto rural (FURTADO, 1999).

27 « . porque de nenhuma outra fonte surgem tantos erros, e tanta divergéncia de opinides no
desenvolvimento desta ciéncia, como das vagas idéias relacionadas a palavra valor” (Ricardo,
apud Furtado, 1975, p.13).



Na teoria segundo a qual o solo possui um valor em si mesmo, este ¢
considerado como uma mercadoria qualquer submetida as tensdes da oferta e da
demanda. O problema desta posi¢do ¢ justamente desconsiderar a caracteristica
peculiar que este bem possui, a de ndo poder reproduzir-se (MALDONADO,
1994, p.1). Ja a teoria marxista parte do pressuposto que o solo ndo possui valor
em si mesmo, e que o valor que lhe ¢ atribuido depende unicamente da aplicagdo
do trabalho humano. Em conseqiiéncia disto, os proprietarios teriam o privilégio
de extrair mais-valias (que deriva de mais-valor) das atividades produtivas (isto
num contexto rural), sendo a “mais-valia fundiaria”, a parcela da mais-valia que
cabe ao proprietario da terra, significando o mesmo que renda fundiaria

(FURTADO, 1999).

Em ambas posigcdes, expressam-se as contradigdes dos processos de
formagdo de valores e renda da terra, o que requer e justifica uma atuacdo do
Estado para solucionar este conflito. O que se pode dizer é que o valor do solo
urbano ¢ determinado por sua localizacdo, que se caracteriza pela infra-estrutura
urbana (trabalho social), pela sua acessibilidade e pela demanda (WHITAKER,
2005, p.5).

Furtado (1999, p.79) menciona que Henri George ¢ reconhecido por
distintas correntes como o pai ¢ o maior defensor da tributacdo da terra. Este
economista politico, filésofo e reformador social do século XIX, cujas idéias tem
influenciado reflexdes nos campos econdmico e social por mais de 120 anos,
concorda com Marx quando afirma que a renda de uma determinada propriedade
depende unicamente do esfor¢o coletivo. Em seus livros, defende a propriedade
comunitaria e uma tributagdo através da institui¢do de um Imposto tinico incidente
em toda, ou quase toda, a renda da terra a ser destinado para “usos publicos”.
Nesta perspectiva radical, ele chega a comparar a propriedade privada da terra a
escraviddo humana, considerando que toda a renda da terra € incremento
imerecido de valor. Estas propostas sdo a base para a formacdo de uma corrente
econdmica “georgista”, e também de uma série de questdes relevantes no campo
da economia urbana e das finangas publicas. Isto aproxima, as questoes

relacionadas a terra, dos estudos economicos (FURTADO, 1999, p. 69).
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Se toda a “renda econdémica da terra, ou todo o “valor da terra” ¢é
“mais- valia fundidria”, toda a “renda econdmica da terra” esta sujeita
a ser recuperada pela coletividade. Neste entendimento, qualquer
parcela do “valor da terra” de uma determinada propriedade, seja ele
relativo a mais-valia acumulada no passado ou a mais-valia potencial

que advenha no futuro, esta qualificada como passivel de recuperagao.
Como conseqiiéncia, qualquer tributo ou 6nus que incida sobre a terra,
ainda que parcialmente, pode ser entendido como instrumento de

recuperagao de mais-valias fundidrias, (...) (FURTADO, 1999, p. 71).
Baseando-se nas idéias apresentadas, percebe-se a importancia de uma
regulacdo do mercado do solo, entendendo por esta uma intervencdo publica
tentando superar as contradi¢cdes inerentes a este bem, sendo uma interven¢do do
Estado que deve ter por objetivo agir em prol do interesse da coletividade,
evitando apropriacdes privadas dos investimentos publicos e atividades oriundas

de uma retengdo especulativa do solo e dos imoveis.

2.3. O direito urbanistico brasileiro e sua relacio com a
propriedade privada urbana

A atividade urbanistica, em sintese, consiste na intervengdo do poder
publico com o objetivo de ordenar os espacos habitaveis (SILVA, 1995, p.28).
Como estas intervengdes devem procurar limitar interesses privados em prol de
interesses coletivos, as normas que estabelecem tais limitagdes sdo normas do

Direito Urbanistico, pois:

(...) a atividade urbanistica ¢ de natureza publica, e se exerce
constrangendo e limitando interesses privados. Como tal, s6 pode
atuar nos quadros do direito, porque estd sujeita ao principio da
legalidade, de vez que ninguém ¢ obrigado a fazer ou deixar de fazer
alguma coisa sendo em virtude de Lei (SILVA, 1995, p.28).
Assim, os instrumentos de intervengdo urbanistica, incluindo os de
recuperagdo de mais-valias fundiarias, podem ser considerados como normas do

direito urbanistico que visam disciplinar o planejamento urbano e a propriedade

privada urbana para que cumpram com a sua fungao social.

No Brasil, a Constitui¢do Federal de 1988 menciona o Direito Urbanistico
no Inciso I do artigo 24, que trata das competéncias concorrentes da Unido,

Estados e Distrito Federal. Neste artigo, conferiu-se a Unido competéncia
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legislativa para editar normas de Direito Urbanistico, aos estados competéncia
suplementar e aos municipios competéncia para editar normas de Direito
Urbanistico de interesse local. Longe de se esgotar no art.24, a matéria do Direito
Urbanistico reaparece no art 182, que trata da politica de desenvolvimento urbano
executada pelo poder publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em
Lei, com o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da
cidade e garantir o bem-estar dos habitantes. Por este contexto, torna-se evidente
que o principio da fungdo social da propriedade se constitui no nicleo central do

Direito Urbanistico Brasileiro (SAULE JR, 2007).

No livro Direito Urbanistico Brasileiro, Silva (1995, p.31) define o Direito
Urbanistico como uma disciplina ainda em formacgdo, que possui relacdes com
outras disciplinas juridicas, sendo estas: o Direito Constitucional, o Direito
Administrativo, o Direito Economico, o Direito Tributario, o Direito Civil ¢ o
Direito de Construir. Com o Direito Economico, o Direito Urbanistico se
correlacionaria intimamente, pois ambos se assentam no mesmo fundamento
constitucional, que ¢ a autorizagdo para a intervencdo do poder publico no
dominio privado. Divergindo da posi¢do adotada por Silva, que considera o
direito urbanistico brasileiro como uma disciplina ainda em formagdo, alguns
juristas como Saule Jr (2006), defendem que o Direito Urbanistico brasileiro ja se
constitui num ramo auténomo do Direito, pois, apesar das normas encontrarem-se
dispersas em diversas leis, este possuiria principios proprios, consolidados no

Brasil com o Estatuto da Cidade.

A mesma obra ja citada (SILVA, 1995) apresenta algumas normas-sintese
da Lei do Solo Espanhola, de 1956, que possuiriam caracteristicas tendentes a
inspirar o Direito Urbanistico em geral. Por considerar estes principios
intimamente relacionados com o estudo que esta sendo desenvolvido, visto que
alguns artigos do Estatuto da Cidade, inclusive os que incentivam a recuperagao

de mais-valias, se identificam com os mesmos, nos propomos a transcrevé-los:

1. Principio de que o urbanismo ¢ uma fungdo publica, que
fornece ao Direito Urbanistico sua caracteristica de
instrumento normativo, pelo qual o poder publico atua no
meio social € no dominio privado, para ordenar a realidade
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no interesse coletivo, sem prejuizo do principio da
legalidade; Principio da conformagdo da propriedade urbana
pelas normas de ordenagdo urbanistica, conexo com o
anterior;

2. Principio da coes@o dindmica das normas urbanisticas, cuja
eficacia assenta basicamente em conjuntos normativos
(procedimentos), antes que em normas isoladas;

3. Principio da afetagdo de mais-valias ao custo da
urbanificag¢do, segundo o qual os proprietarios dos terrenos
devem satisfazer os gastos de urbanificacdo, dentro dos
limites do beneficio dela decorrente para eles, como
compensagdo pela melhoria das condigdes de edificabilidade
que dela derivam para seus lotes;

4. Principio da justa distribui¢do dos beneficios e Onus
derivados da atuagdo urbanistica (SILVA, 1995, p.38).

Pelo visto, constatamos que n3o ¢ nenhuma novidade falar em
instrumentos de recuperacdo de mais-valias fundidrias e na justa distribui¢do dos
beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagdo. Esta constatacido ¢
reforgada por Smolka (2005, p. 41) ao afirmar que a experiéncia latino-americana
com este tema apresenta um historico bastante rico, ¢ que a discussdo publica
sobre a desejabilidade e a necessidade de aplicacdo de instrumentos de
recuperagdo de mais-valias fundidrias remonta, em diversos paises, as primeiras
décadas do século XIX. Como exemplos, este autor cita a introducdo da
Contribui¢do de Melhoria no Brasil em 1934 ¢ a criagdo de legislacdes pioneiras
na Colombia e Venezuela na década de 40. Voltaremos a estas questdes mais

adiante, nos Capitulos 3 e 4. Sigamos com a defini¢cdo de propriedade.

Ao abordar o Direito Urbanistico, ndo ha como dissocia-lo do Direito de
Propriedade, visto que a propriedade privada constitui um dos espagos habitaveis
aonde incidem as normas deste Direito. Sabe-se que a propriedade privada ha
muito deixou de possuir o carater absoluto que a caracterizava até as primeiras
décadas do séc. XX, pois a apropriacdo privada do solo freqiientemente entra em

contradi¢@o com a finalidade social exigida.

Pode-se dizer que o entendimento da propriedade do solo como direito-
dever € uma evolucao do entendimento inicial da propriedade do solo como um
direito absoluto, o que espelha uma tendéncia em nivel mundial que se relaciona

com a recuperagao de mais-valias fundidrias. De acordo com Maldonado (2004,
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p.3), foi o nascimento da propriedade modema que produziu a separacio
institucional entre o homem e a terra. E a partir dai que convivemos com o que a
autora chama de mito criado pela legislagao civil, que tende a nos fazer crer na

supremacia do direito de propriedade.

Apesar de existirem justificativas que defendem a propriedade privada,
estas se apdiam nas necessidades humanas e no trabalho, e ndo em excessos que
se traduzem em especulagéo e lucros indevidos. A afirmativa de Locke, citado por
Maldonado (2004, p.5) reforga esta idéia, pois para ele a propriedade deixa de ser
legitima se excede a parte necessaria a satisfagdo das necessidades, e também no

caso em que ndo ¢ fruto do esfor¢o pessoal.

Através de questionamentos apoiados em idéias como estas, o direito de
propriedade vem sofrendo mudangas, em diferentes ritmos de acordo com a
localidade, e entre as mais significativas esta a restitui¢do do vinculo existente
entre 0 uso e a obrigacdo e a recuperacdo do principio da solidariedade,
traduzindo-se na funcdo social da propriedade, como ja foi apresentado no
primeiro Capitulo. Na Coldémbia, por exemplo, a partir da Constitui¢ao de 1991, a
propriedade privada tem sido reconhecida ndo s6 como um direito, mas como um
dever que implica obrigacdes, o que tem permitido cada vez mais conciliar os
direitos dos proprietarios com as necessidades da coletividade (BELLIDO, 1998,
p. 125).

Uma das conseqiiéncias da evolucdo do direito de propriedade tem sido a
separagdo entre este direito e o direito de urbanizar e construir, com este ultimo
sendo adquirido na medida em que se assumem as diretrizes de um plano
municipal, no caso brasileiro, de interesse da coletividade. E através desta
separagdo que se torna possivel a aplicagdo de instrumentos de recuperacdo de

mais-valias fundiarias (RABELO, 2006).

O poder publico, através das mudancas que tem separado “os Direitos”,
possui ferramentas para recuperar parte da renda que nado deriva do esforco dos
proprietarios de terras, e esta atitude esta diretamente ligada a fungdo social da

propriedade. Agindo através das normas de Direito Urbanistico, se propdem os
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instrumentos necessarios para encontrar formas de convivéncia entre o poder
publico e os particulares no ambito de seus interesses, buscando ordenar o uso e

consumo do solo, um bem escasso e necessario.

2.4. A recuperaciao de mais-valias expressa nas normas
juridicas brasileiras

Todas as Constituicdes Federais da América Latina garantem o direito de
propriedade, no entanto, ndo o definem. De acordo com Rabelo (2006, p.3), como
o direito de propriedade é um conceito abstrato, seu conteudo e limites hio de ser

definidos pelo sistema juridico.

No caso brasileiro, o novo Cédigo Civil (BRASIL, 2002) ndo oferece uma

definicdo de propriedade, apenas enuncia os poderes do proprietario:

O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e 0
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua
ou detenha (BRASIL, 2002, art. 1.228).

Desta maneira, o direito de propriedade seria “o mais completo dos
direitos subjetivos”. A Constituicdio Federal de 1988 definiu que o uso da
propriedade deve estar condicionado ao bem estar social, o que incide no
conteudo do direito da propriedade e lhe define um novo conceito

(GONCALVES, 2003, p. 89). Ha ainda os que afirmam que a funcdo social da

propriedade sempre existiu.

A funcionalizagdo da propriedade € um processo longo. Por isso é que
se diz que ela sempre teve uma fungdo social. Quem mostrou isso
expressamente foi Karl Renner, segundo o qual a fungdo social da
propriedade se modifica com as mudangas na relacdo de producdo. E
toda vez que isso ocorreu, houve transformagio na estrutura interna do
conceito de propriedade (...) (SILVA, 1995, p.65).

A fungdo social introduziu, na esfera direta do direito de propriedade, um
interesse que pode ndo coincidir com o do proprietario € que, em todo caso, €
estranho ao mesmo (COLLADO, apud SILVA, 1995). Concordando com a
afirmacao de Silva (Ibid., p.66), o direito de propriedade, com as defini¢cdes de sua

fun¢do social pela atual Constitui¢do e Estatuto da Cidade, ndo pode mais ser tido
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como um direito individual, tendo havido uma modificacdo de sua natureza
inicial. Hoje, além de interesses privados, este direito une interesses publicos e

sociais.

Além da Constituicdo Federal definir que a propriedade atendera a sua
fungdo social (art. 5°, XXIII), esta também determina que a ordem econdmica
observarad a funcdo da propriedade, impondo freios & atividade empresarial (art.
170, III). Além disto, o novo Codigo Civil (BRASIL, 2002), apesar de considerar
plena (ou ilimitada) a propriedade até prova em contrario no artigo 1.231, limita

esta considerag@o ao enfatizar que:

O direito de propriedade deve ser exercido em consondncia com as
suas finalidades econOmicas e sociais, tendo limitado a sua extensdo
pelo critério da utilidade: até onde lhe for util (...) (BRASIL, 2002, p.
56).

Pelo observado, tanto a Constituicdo Federal quanto o Estatuto da Cidade e
o Codigo Civil impdem restrigdes ao direito de propriedade, o que acabou
tracando o perfil atual do direito de propriedade no direito brasileiro, que deixou e

apresentar as caracteristicas de direito absoluto e ilimitado, para se transformar em

um direito com finalidade social (GONCALVES, 2003, p.90).

Sobre o destino urbanistico do solo e o direito de construir, de acordo com
Silva (1995, p. 71) isto é funcdo dos planos € normas urbanisticas, que lhe fixam
as normas a que ficam vinculados os proprietarios. Desta maneira, pode-se dizer
que a destinacdo urbanistica dos terrenos ¢ uma utilidade acrescida a estes pelos

planos e leis de carater urbanistico.

(...) se € certo que o destino urbanistico ¢ a fungdo social delimitam o
direito de propriedade, menos certo ndo sera que lhes acrescenta
outros valores e outras vantagens em favor do proprietario,
especialmente numa sociedade capitalista, em que os detentores do
solo perseguem a maxima privatizacdo da cidade, ndo s6 da
propriedade imobiliaria mas também das mais-valias que sua atividade
gera, e o planejamento urbanistico, ndo raro, se converte
fundamentalmente em um instrumento para consolidagio e
expectativas e de reordenagdo das rendas do solo em beneficio das

classes mais favorecidas (...) (SILVA, 1995, p.72).
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Por esta citagdo, reforca-se que a edificabilidade ndo ¢ algo natural aos
terrenos, mas um destino urbanistico concedido pelo poder publico, como ja foi
dito no Item 2.3. O direito de construir €, entdo, uma concessao que nao esta livre

de influéncias em prol de interesses privados.

Além do Cddigo Civil, da Constitui¢do Federal e do Estatuto da Cidade,
necessita-se ressaltar a existéncia de uma Lei que, apesar de ainda encontrar-se no
formato de Projeto de Lei, um dia vird a substituir as Leis n® 6.766, de 1979 e n°
10.932, de 2004. E a Lei da Responsabilidade Territorial Urbana (Projeto de Lei
n°® 3.057, de 2000), que dispde sobre regras para o parcelamento do solo urbano.
Além de ampliar o objeto da Lei para a regularizagdo fundidria em areas urbanas,
esta proposta avanca em diversos outros aspectos, inclusive no que diz respeito ao
tema da recuperacdo de mais-valias fundidrias. Logo nas Disposi¢des Gerais (art.
3°, Titulo I), define-se que, na implementagdo do parcelamento do solo para fins
urbanos e da regularizagdo fundidria em areas urbanas, devem ser observadas as
diretrizes gerais da politica urbana enumeradas no art. 2° do Estatuto da Cidade

(BRASIL, 2001), e também os seguintes principios:

I — fungdo social da propriedade e do contrato;

IT — garantia do direito a moradia e ao desenvolvimento sustentavel
dos assentamentos humanos;

III — urbanismo como fungéo publica e respeito & ordem urbanistica;
IV — prevaléncia do interesse publico sobre o interesse privado;
V — ocupagio prioritaria dos vazios urbanos;

VI — recuperagdo pelo Poder Publico das mais-valias urbanas
decorrentes da agdo do Poder Publico;

VII — acesso universal aos bens de uso comum do povo, em especial
as praias e ilhas;

VIII — preservagdo do interesse publico como elemento determinante
na destinacdo dos imodveis publicos (CONGRESSO NACIONAL,
2004).

Ao analisar estes principios, ndo ¢ dificil observar a relacdo com o tema da

recuperagdo de mais-valias, ndo somente o apresentado no Item VI, que se refere
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explicitamente ao tema. Um outro aspecto a ser destacado ¢ o refor¢co ao poder
dos municipios em definir os parametros urbanisticos a serem adotados na area
urbana. De acordo com o projeto de Lei, ¢ a legislacdo municipal, observando as
diretrizes estabelecidas no plano diretor, que definird para cada zona da area
urbana do municipio (respeitando o disposto nos incisos I a IV, do art.7°) os usos

permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupacao do solo.

O capitulo IIT do Projeto de Lei n° 3.057 de 2000 apresenta as
responsabilidades do empreendedor e do poder publico relativas aos loteamentos,
desmembramentos ou condominios urbanisticos. Além da implantagdo do sistema
viario, da infra-estrutura basica®® e dos elementos de infra-estrutura
complelrnentar29 que venham a ser exigidos por legislagdo estadual ou municipal,
Lei municipal podera exigir do empreendedor contrapartida, como pode ser

observado no Art. 19:

§ 1° A alteracdo de uso de modo a transformar areas rurais em urbanas
¢ passivel de exigéncia de contrapartida prevista no caput.

§ 2° Além da transferéncia ao Poder Publico municipal de recursos
financeiros, a serem aplicados na forma do art. 31 da Lei n° 10.257, de
10 de julho de 2001, a contrapartida prevista no caput pode envolver:

I — a transferéncia ao Poder Publico municipal de imdvel urbano
localizado na mesma area do empreendimento ou nao;

II — a implantagdo de equipamento comunitdrio ou a realizagdo de
obra ou servico de interesse publico.

§ 3° A transferéncia para o dominio ptblico das areas destinadas a uso
publico nos parcelamentos, prevista no art. 48, ndo configura a
contrapartida de que trata este artigo (CONGRESSO NACIONAL,
2004).

Com a aprovagdo desta Lei, poderd ser reforcada a capacidade dos
municipios exigirem contrapartidas aos empreendedores, pois os valores criados

através da edicdo de planos e normas urbanisticas e investimentos em servigos e

2 . . . S . .
¥ Para os fins desta Lei considera-se infra-estrutura basica: os equipamentos de abastecimento de
agua potavel, disposicdo adequada de esgoto sanitario, distribuigdo de energia elétrica e solugdo de

manejo de aguas pluviais.

29 . . ) . ~ RT . ~ .

Considera-se infra-estrutura complementar: iluminagao publica, pavimentacdo, rede de telefonia,

de fibra Otica e outras redes de comunicagdo, rede de géas canalizado e outros elementos nio
contemplados na infra-estrutura bésica.
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infra-estrutura, possuirdo um maior apoio na legislagdo federal para que sejam
revertidos em beneficio da coletividade. No entanto, destaca-se que, mesmo sem a
aprovacdo desta Lei, ja existe a possibilidade dos municipios exigirem estas

contrapartidas através dos planos diretores e leis complementares.

Baseando-se nesta breve analise da legislagdo existente, pode-se dizer que
cabe aos municipios regularem a forma de exercicio do Direito de Propriedade em
prol de um interesse coletivo, e esta regulagdo ocorre de inimeras maneiras como,
por exemplo, através de zoneamentos de uso do solo, definicdo de numero
maximo de pavimentos de um edificio, densidades de ocupagdes, restrigdes a
demoli¢cdes etc. No caso brasileiro, devido a descentralizagdo politico-
administrativa, para que haja a efetiva realizacdo da fun¢do social da propriedade,

¢ indispensavel a atuacdo do poder publico municipal, cabendo aos municipios

definirem, em seus planos diretores, a utilidade social da propriedade.

Mas, o que aparenta ser uma tarefa simples, se torna bem complexa devido
a realidade de muitos municipios brasileiros. O desafio advém de um processo
histérico que, no Brasil, favoreceu a propriedade da terra nas maos de poucos e,
para que as normas juridicas sobre a politica urbana estabelecidas na Constituicao
de 1988 e as normas juridicas do Estatuto da Cidade sejam efetivadas, na busca
pelo direito a cidade, torna-se necessario vencer as antigas praticas centradas no

direito de propriedade que ainda resistem em muitos casos.

Um exemplo de conseqiiéncia que pode decorrer dos planos diretores, mas
raramente abordada, ¢ justamente a valorizagdo fundiaria, quando propde
alteracdes nas normas urbanisticas ou mudancas na classificacdo do solo. Por isto,
ao incidir sobre o valor da terra, ¢ justamente o plano diretor que deve conter os
instrumentos de recuperacdo de mais-valias fundidrias apds sua entrada em vigor,
mas ndo ¢ bem esta a realidade que vemos na pratica. Da mesma forma, devera
direcionar as receitas oriundas destes instrumentos de maneira redistributiva, para
que esteja de acordo com a fungao social da propriedade e da cidade, exigidas por
Lei. Afinal, a justa distribui¢do do 6nus e beneficios decorrentes do processo de

urbanizagdo ¢ a necessidade de recuperacdo social da valorizacdo imobiliaria
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decorrente da acdo do poder publico estdo entre as diretrizes gerais do Estatuto da

Cidade.

De acordo com Fernandes (informagio verbal)*’, a partir desta nova ordem
juridica, o direito de propriedade tornou-se um direito vazio, cabendo a sua
definigdo as leis e planos que hoje sdo de competéncia dos municipios. Por isto
devemos indagar: qual o conceito socio-ambiental da propriedade juridica em
nosso municipio? Esta defini¢do reflete um direito coletivo ao planejamento
urbano, e através dela se poderdo buscar alternativas para reverter a outorga
gratuita da valoriza¢do imobilidria e para se recuperar a valorizagdo advinda da

legislagao urbanistica.

Apesar do avanco na legislacdo urbanistica brasileira, esta ndo define
criteriosamente quando a propriedade cumpre com a sua funcdo social, o que
contribui para uma politizacdo do processo de planejamento urbano, causando
retrocessos. Além disto, tais retrocessos ndo acontecem somente em nivel local,
sendo reflexo de um contexto bem mais abrangente, um exemplo sdo as varias

propostas de emendas ao Estatuto da Cidade.

Ao apontar algumas caracteristicas do processo de urbanizagdo no Brasil,
Maricato (2000, p.157) menciona que as gestdes urbanas (prefeituras e governos
estaduais) tém uma tradi¢do de investimento regressivo, onde as obras de infra-
estrutura urbana alimentam a especulagdao fundiaria e nao a democratizagao do
acesso a terra para moradia. Neste quadro, freqlientemente os proprietarios de
terra e investidores imobilidrios possuem poder na defini¢do dos investimentos

publicos municipais, agindo de acordo com interesses privados.

Analisando as afirmag¢des de Maricato e Fernandes, pode-se dizer que a
funcdo social presente na legislagéo brasileira ainda se configura, na pratica, como
uma “fungdozinha social” a ser aplicada aqui ou ali, enquanto os que sempre
lucraram com a especulagdo e valorizagdes indevidas continuam no mesmo

processo, numa debilidade de aplicacdo dos instrumentos, como diz Furtado

3% Informagio fornecida por Edésio Fernandes em palestra realizada no IV Congresso Brasileiro de
Direito Urbanistico que aconteceu em Sao Paulo em dezembro de 2006.
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(1999) ja no titulo de sua tese’’. Além disto, mesmo com a atual avalanche de
planos diretores, na maioria das vezes tem-se perpetuado a indefini¢do juridica
sobre a definicdo de propriedade, o que pode ser caracterizado como uma perda de
oportunidade e desperdicio de recursos dos municipios, que ndo estariam
atingindo uma das principais finalidades de se elaborar um plano diretor no
contexto atual, quando, por Lei, € necessario que a propriedade cumpra com a sua

funcdo social.

2.5. Relacionando o tema da recuperaciao de mais-valias
com o direito a cidade

Estudos e publicagdes recentes>> vém apresentando e debatendo a questao
do direito a cidade como um tema emergente, chegando a apresenta-lo como um
direito fundamental na ordem juridica brasileira. Pode-se dizer que esta idéia foi
sendo construida no pais a partir da trajetoria das lutas sociais pela reforma
urbana, iniciada nos anos 60 e retomada em meados dos anos 80, através de
setores organizados da sociedade civil e de organizagdes populares, durante o
periodo de redemocratizacdo do pais, se materializando no Foérum Nacional da
Reforma Urbana. As principais conquistas deste movimento foram o capitulo da
politica urbana da Constitui¢ao de 1988, o Estatuto da Cidade e também a criagdo
do Ministério das Cidades. Para Saule Jr (2007, p.29), foi justamente com o
Estatuto da Cidade que a nogao politica e cultural do direito a cidade passou a ser
prioridade da reforma urbana, transformando-se num marco referencial legal e

institucional.

Através destas conquistas, alguns autores como Saule Jr (2007) defendem
que o direito a cidade, no Brasil, estaria no mesmo patamar dos demais direitos de
defesa dos interesses coletivos e difusos, como o do consumidor, o do meio
ambiente, o do patrimdnio histdrico e cultural, da crianga ¢ do adolescente, da

economia popular. Esta posicdo de reconhecimento juridico da proteg¢ao legal do

3! FURTADO, Fernanda. Recuperagio de mais-valias fundidrias urbanas na América Latina:
debilidade na implementa¢do, ambigiiidade na interpretagdo. Tese de Doutorado. Sdo Paulo:
FAU-USP, 1999.

32 JUNIOR, Nelson Saule. Direito Urbanistico: vias juridicas das politicas urbanas. Porto Alegre:
Sergio Antonio Fabris Editor, 2007.
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direito a cidade tem sido apresentada como uma inovacdo e até mesmo como
exemplo para outros paises, pois, por possuir objetivos e elementos proprios, se
configuraria como um novo direito humano e, na linguagem juridica, como um

direito fundamental.

A proposta de emenda popular da reforma urbana que acabou por
introduzir no texto constitucional um conjunto de principios, regras e
instrumentos destinados ao reconhecimento de direitos para as pessoas que vivem
nas cidades apresenta entre as propostas justamente a promocdo da justa
distribuigdo dos bens e servigos urbanos. Os instrumentos de recuperacdo de mais-
valias fundiarias, ao agirem sobre uma valorizagdo dos imodveis decorrente de
investimentos publicos e possibilitando uma redistribui¢do destes investimentos,
favoreceria a uma parcela bem mais ampla da populacdo, podendo cooperar para
esta justa distribuicdo citada acima, sendo este um dos meios para que a cidade

cumpra com a sua funcao social.

Esta questdo do direito a cidade também vem sendo aprofundada e
debatida em diversos Foruns Internacionais Urbanos. A Conferéncia das Nagdes
Unidas Sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento (EC0O-92) e a Conferéncia
Global sobre os Assentamentos Humanos das Nagdes Unidas, realizada em
Istambul em 1996, sao exemplos destes foruns que debateram a questdo. Nesta
ultima, o reconhecimento do direito a moradia como um direito humano na
Agenda Habitat, que ¢ o documento oficial da Conferéncia, foi um passo
importante para a internacionalizacdo do debate do direito a cidade. Mas foi no
Férum Social Mundial®® que passou a ser elaborada a Carta Mundial do Direito a
Cidade®®, com o objetivo de dissemina-lo como um novo direito humano, visando
modificar a realidade urbana mundial mediante a constru¢do de cidades justas,
humanas, democraticas e sustentaveis. Desta maneira, a Carta esta sendo fruto de

um processo internacional de debates e discussoes, definindo os compromissos a

33 A elaboragio da carta mundial do Direito & cidade, no Forum social Mundial, tem contado com
a participacdo de diversas organizacdes nacionais e internacionais. JUNIOR, Nelson Saule.
Direito Urbanistico: vias juridicas das politicas urbanas. Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris
Editor, 2007. p. 36.

3 A {ltima versdo da Carta Mundial do Direito a Cidade esta disponivel na Internet no site do
Observatorio Internacional do Direito a Cidade. www.oidc.org.br.
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serem assumidos pelos diversos segmentos da comunidade internacional e as
acOes necessarias que justifiquem o reconhecimento internacional do direito a

cidade como um direito humano.

A funcao social da cidade aparece na Carta Mundial do Direito a Cidade
como o principio do direito a cidade, tendo como indicador a distribuigdo justa da
riqueza e da cultura entre os habitantes da cidade. E justamente ai que o tema se
relaciona com a recuperagdo de mais-valias, pois, de acordo com a Carta, uma
forma de exercer esta fungdo social ¢ a realizagdo de projetos e investimentos em
beneficio da comunidade urbana em seu conjunto, dentro de critérios que
garantam o bem estar de todos os habitantes. Além disto, aponta como medida que
deve ser executada nas cidades a aplicacdo de legislacdo contendo mecanismos e
sangdes destinados a garantir o pleno aproveitamento do solo urbano e de imdveis
publicos e privados ndo edificados, ndo-utilizados, subutilizados ou nao-

ocupados.

Ainda de acordo com a Carta Mundial do Direito a Cidade, o interesse
social e cultural coletivo deve sempre prevalecer sobre o direito individual de
propriedade e sobre os interesses especulativos, e as mais-valias geradas pelos
investimentos publicos, atualmente capturadas por empresas imobiliarias e por
particulares, devem ser direcionadas em favor de programas sociais que garantam
o direito a moradia e a uma vida digna aos setores em condicdes precarias e em
situacio de risco. Desta maneira, as recomendacdes deste documento™ priorizam
o investimento em habitagdes de interesse social, tendo como fonte de receitas os

recursos oriundos da recuperagao de mais-valias fundiarias.

2.6. Complementando a definicio de mais-valias

Apos as consideracdoes sobre o direito de propriedade, o direito de
construir e o direito a cidade, buscando relaciona-los ao tema em estudo, voltemos

a defini¢do de mais-valia.

3 As agdes de elaboragio da Carta Mundial do Direito a Cidade possuem o objetivo de
reconhecimento institucional do direito a cidade como um novo direito humano nos organismos
regionais e nos organismos das Nagdes Unidas.
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Para Furtado (1999, p.70), o termo mais-valia provém da idéia de valor
excedente, pois “o lucro, e ndo mais a renda, ¢ a forma normal da mais-valia”.
Mais-valia fundiaria significa, desta maneira, a parcela de mais-valia que cabe ao
proprietario da terra. Entdo, qualquer tributo ou 6nus que incida sobre a terra,
mesmo que parcialmente, pode ser entendido como instrumento de recuperagao de
mais-valias fundiarias. Nas analises de Furtado, no entanto, existem dois

entendimentos para o termo mais-valias fundiarias:

e A de que elas correspondem a toda renda fundidria;

e A de que elas correspondem aos acréscimos desta renda.

Tomaremos como referencial para este trabalho a segunda interpretagdo,
entendendo que esta ¢ mais realista e aplicavel, frente a nossa realidade. Em
termos politicos e administrativos ¢ praticamente inviavel capturar toda a renda.
Vejamos o porqué. Neste segundo entendimento, “recuperar mais-valias
fundiarias urbanas”, significa uma recuperacdo por parte do poder publico da
valorizacdo dos terrenos ocorrida durante o processo de urbanizagdo. Seria uma
recuperagdo da valorizagdo territorial que tenha ocorrido na vigéncia da
propriedade. Dai a origem do termo “incremento do valor da terra”. De acordo
com Furtado (Ibid., p.75), embora na aproximacdo mais abrangente (a) toda a
renda da terra seja incremento imerecido de valor, na perspectiva mais restritiva
(b), somente determinados acréscimos sdo imerecidos. Mas que valorizagdes que

devem ser redistribuidas seriam estas?

Determinadas agoes e decisdes urbanisticas podem alterar o valor da terra,

sendo estas agdes principalmente de trés tipos (ver Ilustragao 1):

1°. Realizagdo de obras publicas localizadas;

2°. Mudangas na legislacdo urbanistica que alterem o uso
do solo;

3°. Mudangas na classificagdo do solo.

(SANTORO, CYMBALISTA, 2005, p.9)
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Hustracéio 1 - Componentes do valor do solo urbano (A + B+ C + D).

Fonte: Furtado, 2006.

Em rela¢do as mudangas na legislagdo urbanistica que alterem o uso do
solo e as mudancas na classificacdo do solo, estas podem ser promovidas pelo
plano diretor municipal. Nos trés casos, no entanto, sdo agdes publicas, que tem
custos para toda a coletividade, mas que resultam em beneficios para entes
privados. A partir destas acdes, sdo propostos os instrumentos de recuperagao de

mais-valias fundidrias, que podem ser, de maneira geral, de dois tipos:

e Instrumentos de aperfeicoamento da
justica tributdria /  instrumentos
fiscais;

e Instrumentos de recuperagdo da
valorizagdo da terra decorrente dos
investimentos publicos / instrumentos
regulatorios (devem estar contidos no

plano diretor).

No Capitulo 4, propde-se apresentar e analisar estas duas categorias de
instrumentos, buscando compreender suas especificidades e possibilidades de
aplicacdo; enquanto no Capitulo 5 serdo novamente abordados, desta vez no

contexto especifico do municipio de Maceid.
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2.7. Reunindo os conceitos. Por que recuperar?

Numa tentativa de reunir os conceitos anteriormente apresentados,
poderiamos definir “recuperar mais-valias fundiarias urbanas” como uma agdo
que guie as politicas publicas no sentido de buscar transformagdes para um
processo de urbanizagdo socialmente mais justo. O termo poderia ser reescrito da
seguinte maneira: recuperar para a coletividade, de maneira redistributiva, parte
dos investimentos publicos que foram absolvidos privadamente. Esta defini¢do
justifica a aplicagdo dos instrumentos de recuperacdo de mais-valias fundiarias,
pois quando agdes publicas resultam em beneficios privados, seriam estes
instrumentos que iriam regulé-las, por meios legais e normativos, para que toda a

coletividade seja também beneficiada.

A base ética que justificaria a recuperagdo de parcelas dos investimentos
alocados privadamente ¢ a de que, ao contrario do valor original (preco de
aquisicao) que foi pago pelo proprietario, o incremento do valor da terra, ou parte
dele, é recebido de forma gratuita por ele, sendo alheio ao seu esfor¢co. Todos os
instrumentos de recuperagdo de mais-valia teriam se originado desta interpretago

genérica (FURTADO, 1999, p.79).

Desta maneira, instrumentos que visem recuperar mais-valias fundidrias
urbanas estariam intimamente relacionados com os objetivos fundamentais do
planejamento e da gestdo urbanas, que sdo a melhoria da qualidade de vida e o
aumento da justiga social. Além do mais, um estudo sobre instrumentos
urbanisticos de carater redistributivo também se relaciona com a questdo da
cidadania, que enfatiza a idéia de igualdade contra a desigualdade econdmica e
social ¢ que pode abranger qualquer problema envolvendo relagdes entre o
cidaddo e o Estado. Nao ha cidadania sem participagdo nas decisdes politicas da

polis e sem solidariedade entre seus membros (VIEIRA, 2001, p.233).

Ao analisar as dificuldades da implementagao de instrumentos urbanisticos

captadores da valorizagdo imobiliaria na América Latina, tem-se que:

(...) as diversas instancias de governo, em paises latino-americanos,
intencionalmente ou porque sdo levados a isso, acabam por beneficiar

38



o capital imobiliario ou os grandes grupos privados quando da
alocagdo dos investimentos publicos. E importante notar, porém, que
essa atuacdo ndo é desprovida de uma justificativa, ao contrario, ela
costuma apoiar-se na proposi¢do, muito difundida (e cara aos
neoclassicos), de que o critério prioritario seria o da eficiéncia
econdmica desse procedimento (FURTADO, 1999, p.47).

Segundo Smolka (1983), essa argumentagdo constitui a versao urbanistica
da “teoria do bolo”: primeiro crescer para depois distribuir, o que ¢ orientado pela
logica da rentabilidade imobiliaria. Maricato (2000, p.159) afirma que, no Brasil,
especialmente em localidades que estdo sendo construidas novas centralidades, os
investimentos publicos transferem renda para o mercado imobilidrio de alto

padrdo, enquanto caréncias basicas de grande parte da populacdo ja assentada nao

merecem atengao.

(...) os impostos e taxas que poderiam contribuir para deprimir o pre¢o
da terra, a partir da captagdo pelo poder publico da valorizagdo
imobiliaria decorrente de investimentos publicos ou privados (de
origem coletiva) dificilmente sdo aplicados (...) (MARICATO, 2000,
p.161).

No entanto, ha que se considerar que esta constatacdo foi anterior a
aprovagdo do Estatuto da Cidade, o que nos faz um pouco mais otimistas para
analisar as possibilidades de aplicacdo destes instrumentos. O Estatuto da Cidade
(BRASIL, 2001) regulamentou os artigos da Constitui¢do Federal referentes a
politica urbana e definiu varios instrumentos urbanisticos, sugerindo sua inser¢ao
nos planos diretores a serem elaborados / revisados desde entdo. Entre estes
instrumentos, alguns objetivam, através da promocdo de uma justiga tributdria,
uma gestdo social da valorizacdo da terra, ou seja, procuram regular as agdes

publicas de modo que nao se revertam em beneficios exclusivamente privados

(SMOLKA, 2001, p.39).

Além de uma maneira de obter contrapartidas de proprietarios ou
empreendedores, estes instrumentos visam ampliar o acesso a terra, colaborando
para combater a especulagdo imobilidria e para regular o mercado de terras. Em
sintese, sdo instrumentos que, de acordo com o Estatuto da Cidade, objetivam
colaborar para promover uma justa distribui¢do, para todos os habitantes, dos 6nus

e beneficios decorrentes do processo de urbanizagdo, buscam uma justica social
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em prol do cidaddo. E o interesse de muitos na tentativa de prevalecer contra o de

poucos, numa visao democratica.

Apesar das justificativas a favor, existem resisténcias no momento em que
se tentam aplicar estas ferramentas em prol de uma cidade mais justa. Mesmo
quando a legislacdo e os instrumentos sdo entendidos, eles podem ndo ser
implementados ou apenas parcialmente aplicados devido a famosa “falta de
vontade politica”. Estas questdes sdo enfatizadas em estudos de Furtado e Smolka
(2001, p.41), que evidenciam experiéncias locais exitosas, incluindo o
desenvolvimento de uma série de programas de melhoramentos participativos em
areas populares de diversas cidades latino-americanas. S3o programas que foram
considerados eficientes do ponto de vista técnico e financeiro, e que em geral
contaram com forte apoio da populagdo afetada, a exemplo do que vem

acontecendo na Colombia, como serd visto no proximo Capitulo.

Mas nao ¢ de se esperar passividade quando a aplicagdo destes
instrumentos pode ser vista como uma indesejada interferéncia publica nos
negocios imobiliarios urbanos, constituindo uma maior carga fiscal, limitacdes
aos direitos de propriedade e maior regulacdo publica. Ao mesmo tempo, 0s
referidos instrumentos ndo podem deixar de ser encarados como uma alternativa
complementar ao Imposto sob a propriedade. E uma questio de busca por uma
justica social, e que envolve questdes relacionadas a cidadania, democracia,

dignidade e participacao.

Como menciona Vieira (2001, p. 234), hoje, a Declaragdo dos Direitos
Humanos das Nagodes Unidas fala em dignidade do ser humano, enquanto antes
apenas a igualdade e a liberdade eram consideradas. E uma dignidade intrinseca
dos seres humanos, uma dignidade do cidaddo. Podemos entender a reinvidicacao
pela aplicagdo de instrumentos urbanisticos de carater redistributivo como uma
reinvidicagdo democratica, visando reverter ou a0 menos minimizar, sendo mais
realista, o quadro de segregacdo socio-espacial observado na maioria dos

municipios brasileiros.
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Alguns aspectos, como a concentragdo de investimentos publicos em areas
ja valorizadas e a insuficiéncia da arrecadacdo local com o Imposto territorial,
muito embora esta possa ser considerada como uma opg¢ao politica em nome da

“governabilidade”, reforcam a importancia da aplicac@o destas ferramentas.

Em relagdo ao Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana,
além de ser baixa a base de arrecadagdo, ou seja, o valor cadastral das
propriedades, o sistema de arrecadacdo deste Imposto opera com um baixo nivel
de eficacia, sendo alto o grau de inadimpléncia e evasdo na maioria dos paises da
América Latina. Por isto, as autoridades locais t€m optado por outras fontes de
recursos que sdo menos eficientes, mas politicamente mais viaveis. Isto vem se
refletindo numa reduzida arrecadag@o propria e numa débil autonomia financeira
e, conseqlientemente, politica. Assim, ¢ comum oS or¢camentos municipais
apresentarem um déficit sistematico, sendo os servigos municipais financiados
parcialmente através do endividamento e contando com boa parte dos servigos
basicos por parte dos governos centrais (CLICHEVSKY, apud FURTADO, 1999,
p-21). Devido a este quadro, a necessidade de se financiar um desenvolvimento
urbano de maneira sustentavel faz com que tanto os instrumentos tributarios
quanto os urbanisticos que possuam esta finalidade devam ser considerados, por

isto, estas duas categorias serdo abordadas no Capitulo 4.

2.8. Conclusao

Concluindo o raciocinio sobre o significado de mais-valias, o termo
originario da economia urbana, “mais valias fundidrias”, estd, como se pode
observar, intimamente relacionado com a Constitui¢do Federal através da funcao
social, com o Estatuto da Cidade, que apresenta como uma de suas diretrizes
gerais “a justa distribui¢ao do Onus e beneficios decorrentes do processo de
urbaniza¢do” e, ainda, com a redefinicdo do direito de propriedade, hoje

dissociado do direito de construir.

Tudo isto direciona para uma efetiva aplicacdo dos instrumentos que visam
a “recuperagdo de mais-valias fundiarias urbanas”, entendendo-se que esta

implicita a idéia de recupera-las para a coletividade, seguindo as orientagdes do
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Estatuto da Cidade e da Constituicdo Federal, com o entendimento de que estas

cabem a coletividade.

Considerando a proposi¢do ética de que “cada um deve ser recompensado
apenas pelo proprio esforco”, justifica-se que a mais-valia fundiaria seja restituida

a coletividade. Adam Smith, ao se referir a tributagdo menciona que:

Os sujeitos de todo Estado devem contribuir para o suporte do
governo, tanto quanto possivel, em propor¢do as suas respectivas
capacidades: isto ¢, em propor¢do aos rendimentos de que eles
usufruem sob a prote¢do do Estado” (Smith, apud Furtado, 1999,

p.81).

Ao analisar esta afirmagdo, entende-se que os tributos devem ser impostos
de acordo com regras socialmente aceitaveis, o que justifica, por exemplo, a
tributacdo progressiva. Assim, entender que a recuperagdo de mais-valias
fundiarias € justa porque permite redistribuir vantagens alocadas privadamente,

deve ser avaliado juntamente com um conjunto de fatores.

No entanto, as questdes abordadas neste Capitulo passam pelo
reconhecimento, por parte dos municipios, da responsabilidade que lhes foi
atribuida e da diferenca existente ¢ conflitante, na maioria das vezes, entre 0s
interesses privados e publicos. A tdo mencionada fun¢do social ainda precisa se
tornar menos subjetiva, principalmente numa realidade onde o publico possui

grande representatividade ou ¢ amplamente influenciado pelo privado.

Enfim, buscar desenvolver uma gestao urbana que diminua a desigualdade
e amplie a cidadania ndo & tarefa simples, mas devemos buscar caminhos
incentivando mecanismos em prol do bem da coletividade. O fato de vivermos em
um pais onde as leis sdo aplicadas de acordo com as circunstancias ndo deve
servir como desestimulo. E um longo processo, que poderd contar com os
instrumentos de recuperacdo de mais-valias como aliados, como serd visto no

Capitulo a seguir.
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“As realizagdes positivas da filantropia
internacional e a intervengdo residual
do Estado sdo totalmente
amesquinhadas pelo impacto negativo
da inflagdo da terra e da especulagdo
imobiliaria”.

Mike Davis



3. A recuperagdo de mais-valias na experiéncia
internacional

3.1. Introducio

Neste Capitulo, o tema da recuperacdo de mais-valias ¢ abordado em
diferentes contextos, servindo para uma percepcdo das diversas formas de
aplicacdo dos instrumentos na atualidade e para uma comparagdo entre
experiéncias internacionais e uma experiéncia local, a ser abordada no quinto

Capitulo.

Partindo-se de um estudo realizado por Smolka ¢ Ambrosky (2000), em
que a realidade latino-americana ¢ comparada a dos Estados Unidos e Canada, e
seguindo com uma abordagem sobre a experiéncia colombiana, objetiva-se uma
visdo mais abrangente para subsidiar as andlises que seguirdo, sem, no entanto,
pretender esgotar a diversidade de experiéncias sobre o tema mesmo nos tempos

mais recentes.

3.2. Os instrumentos urbanisticos em diferentes contextos

Varios estudos desenvolvidos por especialistas no tema recuperagdo de
mais-valias fundiarias’® apontam para uma timida aplicagio dos instrumentos
existentes apesar dos importantes marcos legais e tedricos, ou seja, o descompasso
existente entre a teoria e a pratica envolvendo este tema no contexto da América
Latina. Ao analisar as experiéncias de diversos paises, apontam para iniciativas
episddicas e que tém sido foco de importantes resisténcias, mas também se
referem a uma tendéncia de alteracdo desta trajetoria nos ultimos anos, onde a
estratégia de uma comunidade atrair a interven¢do publica para sua vizinhanga,
mesmo que signifique pagar por seus custos, tem sido percebida como bem mais
vantajosa que ser objeto de negligéncia publica (FURTADO, SMOLKA, 2001,
p.46).

36 Destacando-se, entre estes estudiosos / pesquisadores, Martim Smolka e Fernanda Furtado.



Estes estudos também apontam que os instrumentos mais difundidos nos
paises da América Latina, tanto no passado quanto na atualidade, sdo os que
utilizam a Contribuicdo de Melhoria e suas variantes no intuito de financiar as
obras publicas, ndo significando, porém, que esta seja utilizada de maneira
satisfatoria nas diversas localidades. Em relacdo aos instrumentos destinados a
recuperar a valorizacdo gerada por decisdes administrativas do Estado, que
autorizam modificacdes nas normas urbanisticas vigentes, ndo tém sido
tradicionalmente aplicados na politica tributaria da regido, principalmente devido
ao papel preponderante que a propriedade privada possui no desenvolvimento
socio-econdmico e cultural das sociedades latino-americanas e a dificuldade de se

provar que houve um incremento no prego do solo devido a agao publica.

Apesar destas dificuldades, tem-se observado o surgimento de uma gama
de novos instrumentos em épocas relativamente recentes (Gltimos 10/15 anos) que
procuram recuperar as mais-valias urbanas que sdo geradas por mudangas nas
legislacdes urbanisticas que se traduzem numa maior lucratividade dos
investimentos em construgoes. Neste contexto, Colombia e Brasil sao apontados
como os paises pioneiros na criagdo de instrumentos de carater universal e
também daqueles baseados em negociacdes, que permitem ao Estado recuperar
uma parcela dos beneficios gerados por acdes urbanisticas que regulam o solo e o
espago aéreo urbano. Dentre estes instrumentos, pode-se citar: a “Participacion en
Plusvalias”, as Operacdes Interligadas, as Operagdes Urbanas Consorciadas e a

Outorga Onerosa do Direito de Construir.

Mesmo com o desenvolvimento de instrumentos inovadores, o conhecido
Imposto Imobiliario (o nosso IPTU, que serd abordado detalhadamente no quarto
Capitulo), instrumento que possui uma grande capacidade de recuperar mais-
valias fundiarias, segue com uma aplicacdo que pode ser qualificada como
precaria em quase toda a América Latina. Para Cesare (2007), o Imposto sobre a

. . ege, . . 37 A .
propriedade imobilidria, apesar de possuir nomenclaturas e graus de eficiéncia

37 Cesare (2007) exemplifica que, enquanto no Brasil, o Imposto sobre a propriedade imobiliaria é
denominado Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana, no México e Equador se
chama Imposto Predial; no Peru, Imposto Predial Urbano; na Coldmbia, Imposto Predial
Unificado; no Chile, Imposto Territorial; em Honduras e na Costa Rica, Imposto sobre Bens
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diversos no contexto dos paises latino-americanos, de maneira geral significa um
Imposto de carater regular, cujo fato gerador ¢ a propriedade, a posse ou o uso de
um bem imoével. No Chile, aonde este Imposto ¢ freqiientemente citado como um
exemplo de eficiente arrecadacdo e sofisticado sistema de informagdes, a
administracdo se realiza de forma centralizada através de agéncias nacionais,
sendo responsabilidade do Governo Federal todas as defini¢des e acdes referentes
a arrecadac@o do Imposto Territorial e repasse dos valores correspondentes a cada
municipio. Por isto, deve-se prestar atencdo ao se realizar comparagdes com
outros paises, como o Brasil, que possui extensdo territorial e sistema federativo

diversos.

Um estudo comparativo realizado por Smolka e Ambroski (2000) que
aborda a América Latina, Estados Unidos e Canada refor¢a que, assim como na
América Latina, o principio da recuperagdo de mais-valias ndo ¢ uma idéia nova
na América do Norte®®, mas que vem sendo aplicado de diferentes maneiras, tendo
produzindo diferentes resultados e niveis de €xito ao longo dos tempos. Quando
os autores elencam os diferentes tipos de instrumentos ou ferramentas utilizadas
para capturar o incremento do valor da terra, sdo apresentados os impostos, as

taxas e os instrumentos regulatorios.

Na abordagem sobre os impostos, ficam evidentes as diferencas entre
América do Norte ¢ América Latina. Enquanto os sistemas de impostos sobre a
propriedade sdo uma idéia clara e bem estabelecida no Canadé e Estados Unidos,
chegando em alguns casos a 100% das propriedades e com taxas que representam
de 2 a 4% o valor da propriedade, em alguns paises da América Latina sequer se
arrecadam impostos sob a propriedade (como em El Salvador) e, quando o fazem,
as taxas sdo baixas (raramente acima de 1%) e os imdveis sdo subavaliados. Na
América do Norte, mesmo que estes impostos ndo estejam vinculados a nenhuma
interveng@o publica, as pessoas recebem uma gama de servicos oferecida pela

administracao publica somente em troca do Imposto sobre a propriedade e, desta

Imoveis; na Guatemala, Imposto Unico sobre Imdveis; na Venezuela, Imposto sobre Imoveis
Urbanos; na Bolivia, Imposto a Propriedade de Bens Imdveis; na Argentina e Paraguai, Imposto
Imobiliario e, no Uruguai, Imposto a Contribui¢do Imobiliaria.

% Desde o periodo colonial, o Imposto sobre a propriedade imobiliaria é utilizado em Boston
(USA) para financiar a educagdo (CESARE, 2007).
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maneira, avaliam as opgoes de “servicos oferecidos x impostos” quando decidem

em que local desejam residir.

Ao discorrer sobre as taxas, os autores reforcam que estas sdo a forma
mais conhecida para se capturar os incrementos do valor da terra. Nos paises da
América Latina, as contribui¢des de melhoria permitem que o setor publico
capture os incrementos diretamente relacionados aos investimentos publicos, no
entanto, a inten¢do em aplicar este tipo de taxa ndo condiz com os resultados. Na
América do Norte, especificamente nos Estados Unidos e Canada, estas taxas t€ém
sido amplamente utilizadas na forma mais comum de “Taxas de Impacto”. Sao
aplicadas em areas urbanas de alto crescimento, ao contrario da América Latina,
aonde tendem a concentrar-se em areas ja ocupadas. Ainda comparativamente,
estas taxas tendem a ser mais aplicadas / impostas na América do Norte, onde tem
sido documentado que representam uma fonte extremamente significativa de

financiamento para o incremento de capital.

Mesmo com diferentes tipos de instrumentos regulatorios, como a
Contribui¢ao de Melhoria e “Contribucion de Valorizacion” na América Latina e
as Taxas de Impacto na América do Norte, observa-se que este tipo de regulacao é
utilizado em ambas as regides. A principal diferenca apontada pelos estudiosos no
tema estaria no fato de, na América do Norte, estes instrumentos estarem
geralmente associados a um ambiente que promove abertamente os negocios,
enquanto que na América Latina, apesar do discurso publico / oficial pregar
sempre o principio redistributivo como razio para a cobranga, as negociagdes nao

sdo claras e o nivel de cumprimento das normas acaba sendo muito mais baixo.

Como uma das razdes para que as negociagdes nao se realizem “as claras”
na América Latina, os autores citam o poder dos grandes investidores, que
parecem ser relativamente mais poderosos que a administragdo local em
comparagdo com os da América do Norte. Por isto, estariam mais bem
posicionados para negociar ‘“permissdes especiais” dentro das regulagdes
existentes. J4 na América do Norte, uma vez estabelecidos os instrumentos, estes

tendem a serem aplicados de maneira uniforme a todos os tipos e tamanhos de
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empresas. Isto, provavelmente, gera uma maior credibilidade tanto dos habitantes

quanto dos investidores.

Conclui-se que a principal diferenca entre as duas regides ndo esta na
existéncia de limitagcdes legais ou institucionais, mas no fato das politicas de
recuperacdo de mais-valias na América do Norte estarem mais voltadas para
pequenas contribui¢des que sao tratadas como parte do custo de “fazer negocios”,
enquanto na América Latina os politicos tendem a se preocupar mais com casos
localizados onde acontecem ganhos extraordinarios relativos ao valor da terra,

concentrando os esforgos em negociagdes individuais.

Ou seja, na América do Norte sdo capturadas pequenas quantidades do
incremento no valor da terra “de todos”, enquanto na América Latina o esfor¢o
esta dirigido para a captura “de muito de uns poucos” (SMOLKA E AMBROSKI,
2000, p.11). Esta é provavelmente uma das razoes pela qual existe uma enorme
resisténcia, tanto da populagdo quanto dos politicos, quando se fala em ampliar a
cobranca de impostos ou instituir novos tributos. No Brasil, por exemplo, ¢
comum a crenga de que havera necessariamente um aumento, € nao uma

ampliacdo, destas cobrancas.

3.3. A Participacion en Plusvalias e a Contribucion por
Valorizacion na Colombia

Voltando ao contexto latino-americano, a experiéncia da Colombia merece
especial atengdo, por ser considerada paradigmatica. Tendo contado desde os anos
20 com a “Contribucion de Valorizacion”, uma variavel da nossa Contribuicdo de
Melhoria, este pais vem apresentando nas ultimas décadas varias tentativas de
superar as limitagdes de uso deste instrumento, ¢ também evoluido no campo dos
instrumentos de recuperacdo de mais-valias diretamente relacionados com as

regulacdes urbanisticas.

A versdo colombiana da “Contribucion de Valorizacion” contida na Lei 1,
de 1943 ¢, segundo os especialistas, a que mais reflete o principio da recuperagao
de mais-valias (JARAMILLO, 2001), pois separou o montante da contribui¢ao do

custo da obra e fixou como referéncia o incremento no valor das propriedades
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advindo da acdo estatal. Além disto, estabeleceu que a taxa poderia ser exigida
antes da execucdo das obras, no momento de sua promulgacdo administrativa,

para que servisse para financiar os investimentos que se realizariam.

Ao analisar a trajetdria do urbanismo colombiano, Bellido (1998, p.122) se
detém na troca de paradigma urbanistico que vem acontecendo neste pais nos
ultimos 10/15 anos, na qual tem-se substituido um “urbanismo passivo”, aonde se
aceita o que ¢ definido pelo proprietdrio ou promotor imobilidrio, por um
urbanismo ativo, operacional e direcionador, que atua e define aonde, quanto e
como fazer o que a coletividade deseja, através de um Plano de Ordenamento
Territorial (POT) pré-definido. Neste pais, tem-se criado uma cultura urbanistica
respaldada na experiéncia espanhola, mas, segundo este mesmo autor, com muitas

corregoes e adigdes positivas introduzidas pelo governo colombiano.

Apenas para contextualizar, na Espanha a Lei do Solo Espanhola (Lei
8/1990 de Reforma do Regime Urbanistico e de Valoragdes do Solo) é valida para
todo o pais e para todos os municipios, independentemente do seu tamanho. As
reformas introduzidas por esta Lei se centram fundamentalmente na solu¢ao dos
problemas referentes a edificagdo de habita¢des de interesse social e na construgao
de equipamentos publicos. A partir desta Lei, os gestores do solo municipal
passaram a possuir uma maior capacidade de san¢do e controle de seus territorios.
Além da Lei do Solo, uma outra Lei Federal denominada “Ley de Arrendamientos
Urbanos” merece ser enfatizada. Seu principal objetivo ¢ regular o contrato de
aluguéis, tido como um contrato entre partes desiguais. Para isto, existe uma série
de protegdes aos inquilinos, baseando-se no principio de que, apesar da habitagao

ser um bem necessario para viver, ¢ também um bem escasso.

Os principios gerais que guiam o urbanismo colombiano e espanhol sdo os

seguintes:
1. Principio da fungéo ptiblica do urbanismo;
2. Principio da fung¢@o social e ecoldgica da propriedade;

3. Principio da prevaléncia do interesse geral sobre o particular;
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4. Principio da distribui¢do eqiiitativa das cargas e beneficios ou
da equidade redistributiva (BELLIDO, 1998, p.124).

Dentre estes principios, o que estrutura todas as a¢des de planejamento
nestes paises ¢ justamente o ultimo, que pode ser traduzido pela equidade ou
igualdade na divisdo dos valores atribuidos pelo proprio plano local. Através
dele, nos Planos de Ordenamento Territorial (POT), os proprietarios de uma
determinada 4area de intervencdo, dividem entre si todos os custos atuais e
beneficios futuros que incidirdo em seus terrenos (de acordo com decisdes da
administracao publica), sendo cada um responsavel proporcionalmente pela sua
superficie de solo. Desta maneira, os proprietarios se convertem em empresarios-
urbanizadores, induzidos pelo poder publico. Vale ressaltar que os valores levados
em consideragdo sdo os anteriores ao anuncio do plano. Assim, sdo impostas
obrigacdes, taxas ou deveres aos proprietarios do solo, também chamadas de
contraprestagdes obrigatorias, para diminuir a especulagdo e estimular a fungéo

social da propriedade.

Consta na Constituigdo colombiana de 1991, no seu capitulo 3°, o direito
das entidades publicas de “participar das mais-valias geradas por sua acdo
urbanistica”, ¢ a famosa “Participacion en Plusvalias”. Neste mesmo pais, no ano
de 2003, foi aprovado um Plano Nacional de Desenvolvimento (Lei 812)39, que
determinou um prazo de seis meses a partir de sua promulgag¢do para que os
municipios estabelecessem as normas para a destinagdo dos recursos provenientes
da participagdo nas mais-valias. Desta maneira, a recuperacao de mais-valias na
Colombia ndo sé constitui um mandato constitucional, mas também um dos
principais instrumentos de gestdo do solo, de regulagdo do mercado de terras e de
financiamento do desenvolvimento urbano, sendo sua utilizacdo um dever das
entidades publicas, se constituindo num direito coletivo de participar das mais-

valias geradas pela acdo do Estado. Alguns autores enfatizam que a distribuicao

% Artigo 101 da Lei 812, de 2003 — em conformidade com o artigo 102 da Constituigio ¢ com a
Lei 388, de 1997, os municipios que nao tenham aprovado o seu POT (Plano de Ordenamento
Territorial) ou ndo tenham estabelecido as normas para a destinagdo dos recursos provenientes da
participagdo na mais-valia, destinardo nada menos que 40% do que for arrecadado por este fim
para a compra de edificacdes a serem destinadas para habita¢des de interesse social do tipo I.
Paragrafo. Os municipios terdo seis meses, contados a partir da promulgacdo deste Plano de
Desenvolvimento, para regulamentar a destinagdo a que se refere a Lei 388, de 1997.
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de cargas e beneficios e a participag@o nas mais-valias sdo a “coluna vertebral” do
sistema urbanistico colombiano, um direito coletivo exercido pelas entidades

plblicas (BELLIDO, 1998).

A Lei 388 de 1997, conhecida na Colombia como “Lei de Desarrollo
Territorial”, aprovada pelo Congresso Nacional, dotou o pais do instrumento
conhecido como ‘“Participacion en Plusvalias”. Este instrumento permite ao
Estado recuperar uma parcela dos beneficios que foram gerados por agdes
urbanisticas que regulam o solo urbano e o espaco aéreo urbano (Art. 73). Todos
os fatos susceptiveis da aplicagdo deste instrumento se refletem num maior
aproveitamento dos lotes, podendo ser: a) A transformacgdo de solo rural em
urbano pelo plano diretor; b) O estabelecimento ou modificacdo no zoneamento
de uso do solo (especificamente a mudanga de uso residencial para uso
comercial); e ¢) A autorizacdo de um maior aproveitamento do solo: direitos
adicionais de desenvolvimento em determinado setor urbano. Uma observacao
quanto a estas acoes geradoras de “plusvalias” ¢ que ndo implicam em custo
fiscal, mas, como ja foi dito, resultam num maior aproveitamento dos lotes. E
todas as decisdes geradoras de “plusvalias” devem estar enumeradas num plano
urbanistico geral submetido a discussdo técnica e politica. Através desta Lei, todos
os imoveis sujeitos a este regime devem entregar ao Estado entre 30 a 50% do
valor que tenha sido acrescido (e efetivamente recebido em alguma transagdo) a
sua propriedade. Os terrenos destinados a habitagao popular se excetuam desta

regra.

Os incrementos no prego dos iméveis sao calculados através de avaliagdes
em dois momentos: uma anterior a acdo urbanistica, ¢ outra posterior a agdo
urbanistica e que incorporou os efeitos das medidas. A diferenca se constitui na
“plusvalia” que sera taxada. Juridicamente, a “plusvalia” ndo ¢ considerada como
um Imposto, nem como tarifa ou contribuicdo, mas se constitui numa cessdo ao
Estado de uma parte dos beneficios, que os particulares recebem e cujas origens

sdo as intervengdes publicas.

Os pagamentos sao feitos quando os proprietarios recebem efetivamente os

beneficios, o que ocorre quando, ao se realizar uma transacdo com o imovel,
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solicita-se uma licenca de urbanizacdo ou construc¢do, ou a troca de uso deste
imoével. O principal objetivo deste processo (apesar de tornar incerto o momento
em que o poder publico recebera o valor devido) ¢ a possibilidade de consultar a
capacidade de pagamento e evitar impactos urbanos nio desejaveis, como a saida
forgosa de grupos com menores poderes aquisitivos das zonas afetadas pelas

novas regulacdes urbanisticas.

Outros principios centrais da Lei 388, de 1997 (derivados da Constitui¢ao)
e que sdo vinculados ao principio da recuperagdo das mais-valias e inspirados na
Lei espanhola sdo: a fungdo ecoldgica e social da propriedade, a prevaléncia do

interesse coletivo sobre o individual e o urbanismo como fungdo publica.

Além da “Contribucién por Valorizacion” e da “Participacion en
Plusvalias”, a Colombia vem buscando novas modalidades para delegar
responsabilidades a iniciativa privada. Em Bogota, por exemplo, por ocasido da
revisdo do Plano de Ordenamento Territorial, ficou definido que as chamadas
cargas gerais (redes matrizes de servicos publicos, vias arteriais, os principais
elementos da estrutura ecologica e os bens de interesse cultural) que até entdo era
comum pensar-se que deveriam ser providas exclusivamente pelo poder publico
ou que deveriam ser financiadas pelos usuarios finais através de tarifas de servigos
publicos ou de “Contribucion de Valorizacion”, poderiam, ¢ deveriam, ficar a
cargo dos proprietarios de terras fazendo, desta maneira, muito mais eqiiitativa a

distribuicao dos beneficios do desenvolvimento urbano.

Em recente artigo sobre as politicas do solo na América Latina, Smolka e
Mullahy (2007, p.5) informam que, apesar da Colombia possuir sofisticados
instrumentos de recuperacdo de mais-valias, esta ndo ¢ condi¢do suficiente para
uma implementacdo de sucesso, pois, mesmo a “Participacion en Plusvalias”
ainda necessitaria ser melhorada e ajustada para que seja vista por todos como
parte de uma cultura urbana fiscal e regulatéria. No entanto, a aprova¢do de um
novo programa em Bogota, que financiara aproximadamente US$ 800 milhdes em
investimentos publicos através da “Contribucion de Valorizacion” pelos proximos

10 anos, e indicadores que tém demonstrado uma diminui¢ao no preco do solo em
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areas afetadas pela “participacion en plusvalias” demonstram a crescente

assimilagdo destes instrumentos pelo mercado e pelo poder publico.

3.4. Duas experiéncias colombianas: antes e depois da Lei
388 de 1997

Este Item propode apresentar dois exemplos, um anterior € um posterior a
nova legislacdo colombiana que ndo s6 torna possivel, mas obriga o Estado a
recuperar as mais-valias decorrentes de sua atuacdo urbanistica, para que seja
compreendido o impacto da utilizagdo das novas regras e como estas t€m sido

efetivamente aplicadas.

3.4.1 Projeto Desepaz

Um estudo de caso desenvolvido por Bonilla e Galeano™ (2000) analisa o
projeto Desepaz, em Cali, e a possivel implicacdo da aplicagdo dos novos
instrumentos urbanisticos num macroprojeto que foi elaborado e implementado
baseando-se na Lei 9 de 1989 e que, por isto, ndo se aplicaram os instrumentos de

recuperagdo de mais-valias geradas pelo processo de desenvolvimento urbano.

Desepaz foi um macroprojeto urbanistico desenvolvido de acordo com os
principios da politica nacional na época em que foi elaborado. Considerado o
maior programa de interesse social ja desenvolvido na Coldmbia, tinha por
objetivo beneficiar 145.000 pessoas de baixa renda através da construgdo de
28.000 unidades habitacionais numa area de 380 hectares (com oito propriedades
particulares), dotando-a de toda a infra-estrutura de servigos publicos, educagdo,

saude e recreacao.

Apods a aprovagao por um Conselho Municipal, o Prefeito iniciou as
negociagdes dos terrenos com os proprietarios. A analise feita pelos autores
enfatiza a evolugdo imprevisivel observada no preco do solo a partir do simples
anuncio do projeto, no que estes chamaram de “valorizacdo antecipada face a

expectativa de desenvolvimento”. Parte desta valorizacdo ocorreu devido as

0 Artigo desenvolvido pelos investigadores no campo de estudos urbanos e regionais em Cali —
Colombia, publicado no ano 2000 pelo Lincoln Institute of Land Policy.
http://www.linclninst.edu/pubs/dl/733 bonilla galeano 00.pdf.
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informacdes antecipadas e exatas que os proprietarios de terra dispunham sobre as
decisdes urbanisticas referentes ao entorno de suas propriedades, o que os

colocava em posicao privilegiada.

O antncio do projeto aconteceu em dezembro de 1992. Através de
comparagoes estatisticas, verificou-se que os pregos da terra em Desepaz tiveram
seu valor incrementado, ja no primeiro més, em 121%. Dois meses depois, em
marco de 1993, os terrenos ja valiam 326% a mais. No entanto, foi a partir dai que
os precos dispararam indiscriminadamente, finalizando o ano de 1993 com indices
superiores a 595% e culminando, apdés 02 anos com valores acrescidos em

1.202%.*!

Devido a estas condigdes, houve dificuldade em atender a populagdo alvo
do projeto, mesmo havendo uma saturagdo do mercado de oferta de habitagdes
para as classes mais altas. Além do mais, os instrumentos da politica urbana
contidos na Lei 9 de 1989 ndo haviam sido suficientemente desenvolvidos ou
regulamentados, o que tornou impossivel a aplicagdo de mecanismos de gestdo
urbana, fazendo com que as tentativas de se recuperarem as mais-valias geradas
ndo dessem certo. Sequer o principal mecanismo de recuperagdo de mais-valias
contido nesta Lei, a chamada “Contribucion ao Desarrollo Municipal” que
estabelece a cobranca de uma taxa de 30% correspondente a diferenca de

avaliagdo do imovel antes e depois do projeto, foi utilizado.

Foi com a Constituicdo de 1991, como ja foi mencionado no Item 3.3, que
se estabeleceu na Colombia a obrigatoriedade das entidades publicas recuperarem
as mais-valias geradas por suas agdes urbanisticas. Posteriormente, com a
expedicao da Lei 388, de 1997, a “Ley de Desarrollo Territorial” que tem como
principios orientadores a fung@o ecologica e social da propriedade e a distribuicao
equitativa dos 6nus e beneficios da urbanizagdo, se modificam as disposi¢des da

Lei 9 de 1989 no que se refere ao tema da “Contribucion ao Desarrollo

*1 A explicagdo para tamanha especulagio, de acordo com Bonilla e Galeano, nio deriva de causas
simples, particularmente por ser a Colombia um pais em desenvolvimento, com altos indices de
inflacdo e baixas taxas de crescimento economico. Além disto, alguns dos terrenos da referida
operacdo eram de propriedade de narcotraficantes, que se favoreciam das exorbitantes mais-valias
para lavagem de dinheiro e para justificar o enriquecimento perante as autoridades.
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Municipal”. Foi a partir desta Lei que se estabeleceram os fatos geradores que
possibilitaram a cobranga da participagdo na mais-valia e a metodologia para seu

calculo e cobranca.

Partindo dos fatos geradores, cabe ao Prefeito solicitar ao Conselho
Municipal a fixagdo das tarifas a serem aplicadas em zonas homogéneas, de
acordo com as qualidades urbanisticas e condigdes socioecondmicas dos
proprietarios. Estas tarifas podem oscilar entre 30 e 50% do maior valor do

imovel.

Ao simular uma aplicagdo desta legislacdo no caso Desepaz, Bonilla ¢
Galeano (2000, p.20) concluem que, ao aplicar-se uma taxa de 50% ao valor do
incremento total no prego dos imoéveis, seria possivel obter cerca de $
8.341milhdes, o que solucionaria o problema habitacional para, aproximadamente,
1.179 familias pobres da cidade. Através deste exemplo, observa-se como o0s
novos instrumentos previstos pela legislacdo de 1997 possibilitam, através da

recuperagdo de mais-valias fundiarias, frear a especulacdo no mercado do solo.

3.4.2 Operacio Nuevo Usme

Uma outra operagdo urbanistica, desta vez desenvolvida em Bogota, foi
incluida como uma operacdo estratégica no POT (Plan de Ordenamiento
Territorial) da cidade, sendo denominada Operagdo Nuevo Usme. Apds o inicio
de sua execug¢do, no entanto, foi convertida em um projeto demonstrativo apoiado
pelo Lincoln Institute of Land Policy, o que permitiu que esta experiéncia se
convertesse num espaco de reflexdo, discussao publica e produgdo de informagoes
de temas relacionados com as politicas do solo. Tais como os diversos
instrumentos de recuperagao de mais-valias e o papel das avaliagcdes ou valoragdes

da terra.

Maldonado (2005, p.3) diz ser possivel afirmar que hoje em dia a
Operagdo Nuevo Usme ¢ uma espécie de laboratorio alimentado por
investigadores do Lincoln Institute of Land Policy ligados ao programa para a
América Latina e o Caribe, ¢ por universidades ¢ Ong’s colombianas, que

propdem uma alternativa concreta de utilizacdo dos recursos gerados pelas mais-
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valias para produzir solo urbanizado para familias de baixa renda. Isto mesmo,
ndo objetiva a producdo de unidades habitacionais prontas ou recuperacdo de
alguma area degradada, mas a producdo de solo urbanizado e maneiras de torna-lo

acessivel a familias de baixa-renda.

A premissa desta operag@o ¢ que o investimento de recursos publicos deve,
como foi dito, priorizar a geragdo de solo urbanizado de qualidade, entendendo-se
que este elemento coletivo gera um impacto maior do que investimentos em
carater individual. E que os elementos necessarios para esta urbanizagdo podem,
em boa parte, ser financiados com os incrementos no preco do solo obtidos no
processo. Em resumo, o municipio se anteciparia aos loteadores clandestinos,
produzindo solo urbano de qualidade e tornando-o acessivel a parcela menos-

favorecida da populagio.

Entre os mecanismos utilizados para se atingirem os objetivos, estd a
substituicdo dos proprietarios que nao demonstrem interesse ou capacidade
financeira para investir no sistema denominado “reajuste de tierras”* definido por
um “Plan Parcial”. Desta maneira, o poder publico assume o papel de definir um
plano urbanistico para a area, desapropria por valor de solo rural os terrenos de
proprietarios que ndo possam ou ndo queiram aderir ao projeto, e paga-os de volta

com lotes urbanizados dentro do perimetro da operagao.

Através destes procedimentos, o municipio realiza a urbanizagdo, obtém
solo para os equipamentos publicos e solo urbanizado para o desenvolvimento de
programas de habitagdo de interesse social. Smolka (2003) explica este processo
quando diz que o principal problema relacionado a urbanizagao ilegal é a escassa
oferta de solo urbanizado (com infra-estrutura, servicos e equipamentos) e a
dificuldade em se conseguir recursos para aumentar esta oferta. Esta escassez traz
como conseqii€éncia imediata a supervalorizagdo da terra urbanizada, fazendo com
que o preco desta seja muitas vezes superior ao custo de provisdo de servigos e

infra-estrutura, resultando numa crescente exclusao social.

2 Apesar do termo “reajuste de tierras” ser utilizado para definir as mudangas decorrentes de uma
operagdo como a Nuevo Usme na Colombia, esta ¢ uma ferramenta bastante antiga existente na
Inglaterra e Estados Unidos, denominada “Land Readjustment”, possuindo caracteristicas diversas
das apontadas no caso colombiano.
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Assim, a principal estratégia da Operagdo Nuevo Usme tem sido o controle
dos precos do solo. Mas como tem se dado este controle? De acordo com
Maldonado (2005, p.9), para alcanca-lo se recorreu a uma das disposi¢des que
regem o procedimento da desapropriagdo contida na Lei 388 de 1997. Esta
disposi¢do indica que:

(...) ao valor comercial do solo definido como base para a
determinagdo do prego indenizatdrio nos casos de desapropriacdo se
descontara o maior valor gerado pelo antincio do projeto ou obra que
constitui o motivo de utilidade publica para a aquisi¢do, salvo se o
proprietario tiver pago a “participacion em plusvalia” ou a
“contribucion de valorizacion” (MALDONADO, 2005, p.9).

Entdo, na operacdo Usme foi feito um anincio formal do projeto que
determinou a realizacdo de avaliacdes que serviriam de referéncia para uma
eventual aplicacdo desta Lei. Com a pratica da aplicacdo deste mecanismo em
Bogota, generalizou-se na Coldmbia as avaliagdes com critérios e técnicas
proprias do solo rural, o que para os brasileiros soa como uma possibilidade

bastante remota.

Uma das dificuldades apontadas pelos estudiosos / avaliadores desta
operacdo se relaciona com a definicdo de critérios para estabelecer os precos do
solo urbanizado. Em Bogot4, a alternativa que vem sendo adotada corresponde a
medi¢do da capacidade de pagamento de um lote urbanizado pelas familias mais
pobres de modo que ndo seja gerada exclusdo social. Esta metodologia tem
apontado muitas vezes para a concessao de subsidios, porém, sdo subsidios que se
relacionam com um controle dos precos do solo ¢ nao estabelecem uma relagao

direta com a habitacao.

Neste programa, a construgao das habitacdes seria assumida pelos usuarios
finais, mediante programas de autogestdio e constru¢do progressiva
(MALDONADO, 2005, p.15). Pelo apresentado, observa-se nesta segunda
experiéncia uma troca de enfoque, visto que o esforco governamental passa a ser
na urbanizacdo do solo destinado a habitacdes de interesse social, ¢ ndo na
construgdo das habitagdes propriamente ditas. E, provavelmente, uma evolugio

advinda das necessidades de expansdo do solo urbanizado, diferente das politicas
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publicas no Brasil, que focam os investimentos em programas de urbanizacdo de

favelas ou de provisdo de habitagdes de interesse social altamente subsidiadas.

Finalizando a abordagem, ao comparar o Projeto Desepaz e a Operagdo
Nuevo Usme, percebe-se a importancia dos marcos legais para que as mais-valias
decorrentes das agdes urbanisticas sejam recuperadas. No entanto, demonstra-se
também que apenas a existéncia destes marcos ndo seria suficiente, pois as agdes
concretas dependem de uma administragdo publica que conduza ao “urbanismo
ativo” citado por Bellido (1998, p.122), que define aonde, quanto e como fazer o
que ¢ melhor para a coletividade, buscando parcerias com Institutos

especializados, Universidades e Ong’s.

Iniciativas estratégicas como a Operacdo Nuevo Usme em Bogota
comecam a influenciar outros municipios colombianos, que se interessaram em
desenvolver projetos seguindo diretrizes semelhantes. Diferentemente do Brasil,
no lugar de planos diretores, planos de ordenamento territorial tém apontado para
intervengdes com metas e prazos a serem cumpridos, dividindo-se as
responsabilidades pelos custos das intervengdes urbanisticas com os proprietarios
e / ou investidores e, com isto, buscando ampliar o acesso a terra e,

conseqiientemente, as moradias, pelas familias menos-favorecidas.

3.5. Conclusao

Pelo apresentado, demonstrou-se que a recuperagao de mais-valias vem
acontecendo de diversas maneiras e apresentando variados niveis de éxito em
paises da América do Norte, da América Latina e, provavelmente, nas demais
localidade do globo. O enfoque na Colombia exemplifica como um pais em
desenvolvimento pode agir na busca por um processo de urbanizagdo socialmente
mais justo. Isto ndo significa que modelos devam ser copiados, mas que devemos
nos inspirar naqueles que tem feito prevalecer a fungdo publica do urbanismo e
onde as diretrizes urbanisticas t€m refletido a realidade e a dindmica do mercado
imobiliario, com significativa parte dos custos da urbanizagdo sendo financiada
pelo setor privado, ndo resultando em pressdo publica por cada vez mais

investimentos.
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No Capitulo a seguir, serdo apresentados e analisados os instrumentos,
tanto os de natureza tributaria quanto os urbanisticos, que possibilitam recuperar
mais-valias fundiarias de acordo com a legislacdo brasileira. A experiéncia
internacional aqui apresentada serd retomada no quinto Capitulo, ao focar um
municipio especifico do nordeste brasileiro, aonde ¢ feita uma andlise sobre os
rumos do planejamento urbano nesta localidade, buscando, num determinado
momento, comparar as recentes iniciativas com as que t€m acontecido em Bogota.
De antemdo, parece que ndo estamos valorizando o “x” da questdo, a terra.

Prestemos aten¢@o nos colombianos que, apesar dos largos avancos, tem plena

convic¢ao de que o caminho em busca do direito a cidade apenas comecgou.
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“A crise consiste no fato de que o
velho morreu sem que o novo
tenha tido ainda condicoes de

nascer’”.

Gramsci



4. Os instrumentos de recuperagao de mais-valias
fundiarias

4.1. Introduciao

Antes de adentrarmos nos instrumentos, algumas consideragdes sobre o
financiamento das cidades tornam-se necessarias, visto que, a partir destas, sera
compreendido que a principal fonte de receita para que o poder publico arque com
as suas fungdes ¢ a arrecadacdo tributdria, objetivo de parte dos instrumentos a

serem apresentados na seqiiéncia.

Dos itens 4.3 ao 4.7, o Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU) e a Contribui¢do de Melhoria sdo apresentados como instrumentos
listados no Estatuto da Cidade, sendo entendidos ndo somente como instrumentos
tributarios, mas também como instrumentos da politica urbana com potencial para

desempenhar o papel de recuperagao de mais-valias fundiarias.

No Item 4.8, propde-se uma leitura especifica do Estatuto da Cidade sob a
perspectiva dos instrumentos urbanisticos para recuperacdo de mais-valias. Desta
maneira, os principais instrumentos contidos nesta Lei que podem ser
considerados como ferramentas de planejamento e controle urbano, sdo abordados
um a um, apresentando suas caracteristicas ¢ possibilidades de aplicagdo através

de alguns exemplos de municipios brasileiros.

Estas descrigcdes estdo de acordo os seguintes objetivos especificos desta
dissertagdo: revisar as caracteristicas especificas dos instrumentos urbanisticos
que visam a recuperacdao de mais-valias fundiarias e identificar as limitagdes ¢ as
possibilidades de aplicacdo destes instrumentos para o planejamento urbano.
Além disto, também subsidiardo analises que tentardo identificar a possibilidade
de atingirem ou ndo o objetivo de tornar mais eqiiitativo os 6nus e beneficios da

urbanizagio.



4.2. Consideracoes sobre o financiamento das cidades

Pode-se dizer que um municipio s6 tem capacidade de cumprir com suas
obrigacdes caso disponha dos recursos financeiros necessarios, € de recursos
humanos qualificados (CESARE, 2006). De acordo com Gambiagi e Além™*
(2000, p.30), a crescente complexidade dos sistemas econémicos no mundo como
um todo tem levado a um aumento na atuacdo do governo, que tem se refletido
numa maior participacdo dos gastos do setor publico ao longo do tempo. A
percentagem dos gastos publicos sobre o Produto Interno Bruto (PIB) passou de
uma média internacional, no grupo de paises mais desenvolvidos do mundo, de
cerca de 11% no final do séc. XIX, para algo em torno de 46% em 1996. Para
arcar com suas fungdes, o governo precisa gerar recursos, € a principal fonte de

receita do setor publico ¢é a arrecadagéo tributaria.

No Brasil, a Constituicao Federal de 1988 teve como um de seus objetivos
o fortalecimento da Federacdo, o que se refletiu numa maior autonomia fiscal dos
estados e municipios e numa descentralizagdo dos recursos tributarios.
Observando o ano de promulgacdo da nossa Constitui¢cdo, podemos afirmar que ja
possuimos quase 20 anos de descentralizagdo fiscal. Além disto, o Brasil ¢
provavelmente o unico pais no mundo no qual os municipios sdo membros da
Federagdo (FERNANDES, 2005), e isto se reflete numa maior autonomia, mas

também numa maior responsabilidade destes entes federativos.

Para Mac Dowell** (2002, p.1), em varios paises do mundo, e ndo somente
no Brasil, é crescente a participagdo dos governos municipais no total da receita
publica, acompanhada de maior autonomia na formulagdo, no financiamento ¢ na
gestdo das politicas publicas. Por estes motivos, questdes relacionadas as fontes
de geracao de receita e gerenciamento de recursos financeiros vém ocupando um

lugar cada vez mais importante no planejamento e gestio urbanos.

4 GAMBIAG]L, Fabio; ALEM, Ana Claudia. Financas Publicas: teoria e pratica no Brasil. Rio
de Janeiro: Elsevier, 2000.

* Técnica de Planejamento e Pesquisa do Instituto de Pesquisa Econdémica Aplicada (IPEA).
Coordenadora Geral de Estudos regionais do mesmo instituto.
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Virios estudos abordam a questdo da partilha dos impostos entre os entes
federativos, no entanto, ndo vamos nos deter aqui neste aspecto apesar de sua
relevancia, focando a abordagem na questdo da arrecadacdo propria dos
municipios, especificamente na tributacio imobiliaria. Entendendo que a
tributagdo imobilidria pode desempenhar um importante papel na distribuicao
justa dos Onus e beneficios da urbanizacdo, na recuperacdo de investimentos
publicos que resultaram na valorizagdo de imoéveis privados, no combate a
especulacdo imobiliaria ¢ mesmo no estimulo ao desenvolvimento econdmico,
enfatizaremos aqui o Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana, o
IPTU, e um tributo, a Contribuicdo de Melhoria, como instrumentos tributarios
listados no Estatuto da Cidade com a potencialidade de desempenhar o papel de

recuperagdo de mais-valias fundiarias.

4.3. Instrumentos tributarios/fiscais: o IPTU e a
Contribuicio de Melhoria como instrumentos de
financiamento das cidades através do aperfeicoamento
da justica tributaria.

O Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) lista uma série de instrumentos
tributarios que passam a serem vistos também como instrumentos de politica
urbana, e, como tal, com objetivo de realizar as fun¢des sociais da cidade e da
propriedade urbana. Sao eles: o Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU), a Contribuicdo de Melhoria e os incentivos fiscais e financeiros
(BRASIL, 2001, art. 4°, IV), que devem ser pagos pelo proprietario privado da
terra de modo a facilitar a recuperacao de mais-valias pelo setor publico. Para
Amborsky e Smolka (2000, p. 2), qualquer Imposto sobre o valor da terra ¢ uma

forma de recuperagdo de mais-valia.

O art. 2° do Estatuto da Cidade define como diretriz geral a adequacdo dos
instrumentos de politica econdmica, tributdria e financeira e dos gastos publicos
aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar os investimentos
geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos bens pelos diferentes segmentos
sociais. Mais adiante, define ainda que os tributos sobre imoveis urbanos devem

ser diferenciados de acordo com o interesse social.
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Surge, a partir dai, a nocdo de extrafiscalidade, consistindo no uso de
instrumentos tributarios para obten¢do de finalidades ndo arrecadatorias, ou seja,
para obtencdo de objetivos que ndo a geragdo de recursos para o Estado. Assim,
na tributacdo extrafiscal, afasta-se o principio da capacidade contributiva, para dar
lugar a realizagdo de um principio de relevante interesse social: a fungdo social da

propriedade urbana (SANTORO. et al, 2005, p.28).

A abordagem seguinte apresentard uma tentativa de compreensao da atual
dimensao do Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) e
da Contribuicdo de Melhoria para as finangas publicas do Brasil e das

possibilidades de incremento na arrecadacao.

4.4. Caracterizacao do IPTU

Os impostos podem ser caracterizados como contribuigdes involuntarias
ndo relacionadas diretamente a prestacdo de algum servico especifico (MAGOR,
1997).

A Constituigdo Federal Brasileira prevé a competéncia privativa dos
Municipios para institui¢do dos impostos elencados no artigo 156, quais sejam: o
IPTU — Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (inciso I), o
ITBI-Imposto de Transmissdo Inter Vivos a titulo oneroso (inciso II) e o ISS -

Imposto Sobre Servigos (inciso III).

Considera-se o IPTU um Imposto indireto, pois incide sobre a posse de
propriedades, independentemente das caracteristicas do individuo que ¢
proprietario. Sua base de incidéncia € o patrimoénio, sendo um Imposto arrecadado

pelas prefeituras (GAMBIAGI; ALEM, 2000, p.47).

A Constitui¢ao Federal de 1988 dispde:

Art. 156. Compete aos Municipios instituirem impostos sobre:

I — propriedade predial e territorial urbana (BRASIL, 1988).

O Cddigo Tributario Nacional estabelece:

Art. 32. O Imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a
propriedade predial e territorial urbana tem como fato gerador a
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propriedade, o dominio util ou a posse de bem imével por natureza ou
acessdo fisica, como definido na Lei civil, localizado na zona urbana
do Municipio (BRASIL, 1966).

Diante do exposto, pode-se dizer que o aspecto material do IPTU ¢ ser
proprietario, ser detentor do dominio util ou da posse (com intengdo de dono) de
imovel situado em zona urbana (FERNANDES, 2005, p. 12). Em relagdo ao
direito de propriedade, como ja foi abordado no Capitulo 2, a Constitui¢do Federal

alterou sua estrutura, impondo-lhe algumas limitagdes. Nesse sentido:

Nao existe direito de propriedade absoluto, porque ndo existem
quaisquer direitos individuais absolutos. No caso do direito de
propriedade, trés dispositivos extraidos do proprio texto constitucional
o restringem: a desapropriacdo, a fung¢@o social da propriedade e o
IPTU* (DERZI, 1991, p. 177).

Em relacdo ao critério temporal para a cobranga do IPTU, Fernandes
(2005, p. 15) menciona que a regra geral adotada pelos Municipios ¢ a do ano
civil, mais especificamente a designacdo da data de 1.° de janeiro de cada ano,
sendo relevante para a formagdo do langamento tributario, a situagdo do imovel na
data estipulada pela legislag@o entdo vigente. Entdo sera sujeito passivo da relagdo
juridico-tributaria do IPTU, ou seja, contribuinte, o proprietario, o detentor do
dominio util ou da posse nesta data. Sobre o critério espacial de incidéncia do
IPTU, este ¢ a zona urbana do municipio, como dispde o Codigo Tributario

Nacional:

Art. 32.

§ 1.°. Para os efeitos deste Imposto, entende-se como zona urbana a
definida em Lei municipal, observado o requisito minimo da
existéncia de melhoramentos indicados em pelo menos 2 (dois) dos
incisos seguintes, construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

I - meio-fio ou calgamento, com canalizag@o de dguas pluviais;
II - abastecimento de agua;
III - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminagdo publica, com ou sem posteamento para
distribui¢ao domiciliar;

V - escola primaria ou posto de saude a uma distancia minima de 3
(trés) quilometros do imovel considerado.

> DERZI, Misabel Abreu Machado. Principio da igualdade no direito e suas manifestacdes. /n
ATALIBA, Geraldo, DORIA, Antonio Roberto Sampaio [coord.]. Principios constitucionais
tributérios: aspectos praticos — aplicagdes concretas. Revista de Direito Tributario, Sdo Paulo,
1991. p. 177.
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§ 2.°. A Lei municipal pode considerar urbanas as areas urbanizaveis,
ou de expansdo urbana, constantes de loteamentos aprovados pelos
orgdos competentes, destinados a habitagdo, a industria ou ao
comércio, mesmo que localizados fora das zonas definidas nos termos
do paragrafo anterior (BRASIL, 1966).
A definicdo do que seria area urbana de um municipio, de acordo com
renomados juristas, cabe a Lei complementar. Entdo, ¢ atribui¢do do municipio,

principalmente através de seu plano diretor, definir o que € area urbana e rural.

A quantia a ser paga pelo proprietario referente ao IPTU ¢ baseada em dois
elementos: a base de calculo e a aliquota. Segundo o art. 33 do Cddigo Tributario
Nacional "A base de célculo do Imposto ¢ o valor venal do imovel". Cabe ao
legislador municipal ao instituir este Imposto, dispor sobre os critérios avaliadores
dos imoveis e fixar elementos ou parametros a serem adotados pela autoridade
lancadora para a aferi¢do do valor de sua base de calculo, o valor venal do imdvel
urbano (FERNANDES, 2005, p. 24). Desta maneira, o valor venal do imoével ¢

multiplicado por uma aliquota, que pode ser unica ou diferenciada.

Quanto ao conceito de valor venal do imovel, segundo Baleeiro citado por
Fernandes (Ibid., p. 24) este seria "aquele que o imdvel alcangara para a compra e
venda a vista, segundo as condi¢des usuais de mercado de imoveis". Na Tabela 3
abaixo, sdo apresentadas sistematicamente as caracteristicas basicas do IPTU, de

acordo com o Codigo Tributario Nacional.

Incidéncia Propriedade predial e territorial urbana.

Fato gerador (art.32) Propriedade, o dominio util ou a posse de bem imdvel
por natureza ou acessao fisica localizado em zona urbana
do municipio.

Base de calculo (art. 33) Valor venal do imdvel considerando a terra e suas
benfeitorias (construgdes) de carater permanente. Na
determinacdo da base de calculo ndo se considera o valor
de outros bens mantidos, em carater permanente ou
temporario, no imoével, para efeito da sua utilizacao,
exploragao.

Contribuinte (art. 34) E o proprietario do imével, o titular do seu dominio util,
ou o seu possuidor a qualquer titulo. O contribuinte € o
sujeito passivo da obrigagdo tributaria.

Tabela 3 - Caracteristicas basicas do IPTU de acordo com o CTN.

Fonte: Claudia de Cesare, 2006.
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A Constituicdo Federal de 1988 concede algumas imunidades, que se
constituem numa limitagdo ao poder de tributar. Em relagdo ao IPTU, essas

imunidades s3o as seguintes:

e Propriedades imobilidrias pertencentes a Unido, Estados, Distrito
Federal e mesmo ao Municipio. Este beneficio ¢ extensivo as
autarquias e as fundagdes instituidas e mantidas pelo Poder Publico,
desde de que os imodveis beneficiados estejam vinculados as suas
finalidades essenciais ou as delas decorrentes.

e Propriedades dos partidos politicos, inclusive suas fundagdes, das
entidades sindicais dos trabalhadores, das instituigdes de educacdo e
de assisténcia social, sem fins lucrativos, desde de vinculadas as suas
finalidades essenciais ou as delas decorrentes.

Imunidades

e Templos de qualquer culto.

Tabela 4 - Imunidades de acordo com a Constitui¢cao Federal.

Fonte: Claudia de Cesare, 2006.

De acordo com Gambiagi e Além (2000, p. 252), na definicdo do Imposto
a ser pago pelo contribuinte, as prefeituras costumam levar em consideracdo trés
fatores. O primeiro ¢ a localizagdo: proprietarios de iméveis localizados em areas
geograficas mais nobres da cidade tendem a estar sujeitos a pagar uma aliquota
maior que os proprietarios de imoveis de bairros menos valorizados. O segundo
fator ¢ a posicdo: imdveis de frente e de andares mais elevados tendem a estar
associados a um IPTU mais caro que outros apartamentos do mesmo prédio, mas
com outra localizagdo e de andares inferiores. O terceiro e ultimo Item
considerado ¢ a idade, pois o valor do Imposto tende a decrescer em fungdo da

maior antiguidade do imodvel.

Esses elementos fazem com que individuos de maior renda, que t€m
condi¢des de adquirir propriedades melhores, paguem mais Imposto do que outros
de menor renda e proprietarios de unidades de padrao inferior, tornando o IPTU

um dos raros impostos que incidem sobre a riqueza no pais (DE CESARE, 2006).
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4.5. A arrecadacio IPTU no Brasil e porque ele nao
funciona como deveria

De acordo com Dowell, baseando-se em pesquisas do STN (Sistema
Tributario Nacional), a arrecadacdo do IPTU corresponde em média a 6,5% da
receita corrente dos municipios brasileiros, sendo a arrecadagdo do ISS em média

26% maior que a do IPTU (ver Ilustragdes 2 e 3).

O Recaita Tributara
B Receita Transf Comentes
O Demals Recaitas Corantas

Iustracio 2 -Grafico representando a composicdo da receita corrente dos municipios
brasileiros no ano de 2004.

Fonte: STN Sistema FIMBRA: Amostra: 4.285 municipios. Elaboragdo: Dowell.

Em relacdo a composicdo da receita tributaria, a mesma pesquisa mostrou

0 seguinte:

B.T%

0,0%
.l.
L8]

41, 6%
B2IPTU

mITEI

OISS0M

O Contr de Melhoria

B Taxas

@ Demais recaitas tibutinas

Iustraciio 3 -Grafico representando a composicio da receita tributaria nacional.

Fonte: STN - Sistema FIMBRA: Amostra: 4.285 municipios. Elaboragéo: Dowell.

A receita tributaria oriunda da arrecadacdo do IPTU apresentada nas

Ilustragdes acima, se analisada comparativamente a experiéncia dos paises
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desenvolvidos, ¢ considerada baixa (ver Ilustracdo 4) apesar deste Imposto esta
instituido em cerca de 90% dom municipios brasileiros. Estudos desenvolvidos
por Fernandes (2005, p. 24) concluem que, no Brasil, se arrecada apenas uma
oitava parte de Imposto sobre a propriedade em relacdo aos paises desenvolvidos,
como o Estados Unidos e a Alemanha. De acordo com Furtado (1999, p. 20), nos
Estados Unidos, no periodo de 1989-1991 cerca de 75% da arrecadacdo foi
através de impostos locais, no Canada cerca de 80%, enquanto em paises da
América Latina, na melhor das hipoteses, a arrecadacdo gira em torno de 40%.
Um outro indicador de que o Imposto é baixo em relagdo aos paises desenvolvidos
é 0 seu baixo percentual em relagio ao Produto Interno Bruto (PIB)*®. Enquanto o
Imposto representa de 2 a 3% do PIB em paises como os Estados Unidos, Reino

Unido, Nova Zelandia e Australia, no Brasil representa menos de 0,5%.

Hustracio 4 - IPTU no Brasil em relacio ao PIB comparativamente a outros paises.

Fonte: Claudia de Cesare, 2006.

Sendo assim, observa-se que existe aqui uma caréncia de aplicagdo de
meios eficientes para se avaliar os imoveis urbanos. Isto faz imperar a
desigualdade na exigéncia tributdria, visto que muitas vezes um imovel de valor

elevado, encontrando-se subavaliado, faz com que aquele que detenha grande

* No Brasil, o municipio do Rio de Janeiro, que atingiu o maior nivel de arrecadagio no periodo
considerado, o IPTU foi responsavel por, em média, 25,6% da receita tributaria (SMOLKA;
FURTADO 1996).
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capacidade contributiva, recolha menos Imposto do que realmente deve, podendo
também acontecer que, proprietarios de imoveis de valor venal pequeno, venham
a ter exigéncia tributdria mais elevada do que a devida. O que torna ilegitima a
exigéncia, diante da desigualdade na distribui¢do da carga tributéria. Isto acaba
por desvirtuar a finalidade do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana, além de freqiientemente diminuir a arrecadagdo, o que prejudica a
autonomia financeira dos municipios e impede a implementacdo de melhores

politicas publicas.

Segundo especialistas, em comparagdo com outras formas de tributacdo,
varias caracteristicas incentivam a instituicio do IPTU, entre as quais: a alta
visibilidade; a universalidade do fato gerador, isto ¢, a ampla incidéncia do
tributo; a geragdo de fluxo estavel e previsivel de receita, independentemente do
ciclo economico; a capacidade de produzir niveis razoaveis de receita, quando
administrado eficientemente; a facilidade de alocar a receita que cabe a cada
municipio; a possibilidade de utilizar o proprio imdével como garantia para
incentivar o pagamento; e a dificuldade de sonegar (CESARE, 2005, p.47). Para
Gold, citado por Cesare (Ibid., p. 48) a instituigdo de um Imposto sobre a
propriedade imobilidria ainda tem a capacidade de impor uma carga tributaria
sobre grande parte dos contribuintes ricos capazes de sonegar o Imposto de renda.
E, finalmente, o IPTU tem a potencialidade de estimular o desenvolvimento do
solo urbano e desestimular a especulacdo imobilidria, visto que as aliquotas sao
geralmente mais altas para os imodveis territoriais, visando a incentivar as

construcoes.

Apesar das inumeras vantagens apontadas na instituicdo do IPTU, e por
este poder ser utilizado tanto para fins arrecadatdrios como para fins urbanisticos,
na pratica ndo tem se verificado qualquer melhorias significativa na arrecadagao
do Imposto no Brasil desde 1995, e isto pode ser observado através de dados

disponibilizados pela Secretaria do Tesouro Nacional.

Em seus estudos, Cesare (2003) ainda faz comparagdes, por exemplo,
entre o IPTU e o IPVA, concluindo que o Imposto sobre Veiculos Automotores

(IPVA) tem sido nos ultimos anos mais importante em termos financeiros do que
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o IPTU. Enquanto o IPVA representou 0,53% do PIB em 2002, o IPTU
representou apenas 0,43% do PIB no mesmo periodo. Esta autora ainda compara o
IPTU com a taxa de condominio, constatando que este Imposto custa menos do
que a taxa paga pela grande maioria dos apartamentos. Por exemplo, empregando
uma amostra de dados referentes a apartamentos residenciais localizados em Porto
Alegre, foi identificado que o IPTU representou em média 12% da quantia paga
pela taxa de condominio. Ou seja, existe uma inversdo de valores quando a ‘taxa’
para usufruir o prédio supera o Imposto da cidade, que pode ser entendido como

uma ‘taxa’ para usar a infra-estrutura urbana e de servicos oferecidos na cidade.

4.6. Desafios em relacao ao IPTU

Mas quais seriam os motivos da baixa arrecadagdo no pais? Estudos
. .. . 47 , .
desenvolvidos por especialistas neste tributo’’ apontam que, no pais, hd uma

cultura de baixa arrecadagao por diversos motivos, entre os quais:

O desgaste politico que pode ser causado pela tentativa de melhoria

na arrecadacdo, devido a alta visibilidade do Imposto;

e Como a importancia do IPTU como fonte de receita ¢ pequena, ha um
desestimulo na sua administragao;

e Os cadastros apresentam condi¢des inadequadas para o desempenho
das funcdes fiscais;

e A baixa qualidade nas avaliagdes dos imoveis;

e Forte influéncia politica sobre atividades inerentemente técnicas

O importante, contudo, ¢ perceber que o desempenho mediocre do
IPTU se deve fundamentalmente a praticas insatisfatorias de
langamento e arrecadagdo do Imposto. Desta forma, vale afirmar que a
proposta de qualificag@o deste instrumento fiscal ndo pauta o aumento
indiscriminado da carga fiscal, mas principalmente corrigir as
inimeras iniqiiidades, ineficiéncias e deficiéncias freqiientemente
observadas na gestdo do Imposto (...) Enquanto os técnicos tendem a
focalizar na geragdo pura de receita, ignorando em larga medida os
efeitos da politica fiscal sobre o uso de solo e, conseqiientemente, seu
impacto no valor dos iméveis e sua influencia no funcionamento do
mercado imobilidrio; os urbanistas raramente consideram os efeitos

" Principalmente os estudos desenvolvidos por Claudia de Cesare, Fernanda Furtado e Martim
Smolka.
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que alteragdes na regulacdo de uso de solo podem causar sobre as

financas locais na tomada de decisdo (CESARE, 2006, p.6).
Por todos estes motivos, ¢ considerando-se a citagdo acima, pode-se dizer
que o potencial deste Imposto como instrumento para promover o
desenvolvimento urbano tem sido desprezado. Tanto por técnicos diretamente
envolvidos com as financas publicas municipais, quanto por aqueles ligados ao
planejamento urbano nos municipios. Apesar dos intimeros beneficios gerados
pelo Imposto sobre a propriedade imobilidria, o IPTU ¢, de fato, um Imposto que

requer esfor¢o administrativo para apresentar um desempenho satisfatorio.

Além disto, concordamos com a posi¢do segundo a qual o Imposto sobre a
propriedade imobilidria e a utilizagdo dos instrumentos urbanisticos para a
recuperagdo de mais-valias sdo mecanismos complementares, € ndo alternativos,
como comumente se pensa. Apesar da mais-valia incidir sobre um prego que ¢
captado por este Imposto, a capacidade efetiva deste recupera-la esta relacionada
com a tarifa e avaliagGes cadastrais, o que, como vimos, apresenta diversas
defasagens no nosso contexto. Isto nos leva a argumentar que, com um cadastro
atualizado e com um Imposto sobre a propriedade forte, ter-se-ia um forte
instrumento para recuperar mais-valias fundidrias, servindo como base para a
instituicdo de instrumentos complementares, como ocorre nos Estados Unidos e

Canada.

4.7. Contribuicao de Melhoria

Pode-se dizer que o tributo conhecido como Contribuicdo de Melhoria foi
primeiramente introduzido no Brasil através da Constitui¢do Federal de 1934, o
que o caracterizou como o primeiro dispositivo para a recuperacdo de mais-valias

no pais. O artigo 124 desta Constitui¢do estipulou:

Provada a valorizagdo do imével por motivos de obras publicas, a
administragcdo que as tenha executado podera cobrar aos beneficiarios
Contribui¢do de Melhoria (SANDRONI, 2001, P.3).

Nos anos subseqiientes a esta Constituigdo, o instrumento foi

regulamentado nas diferentes jurisdi¢des, em nivel estadual e municipal, mas isto
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ndo garantiu uma aplicagdo efetiva na maioria dos casos. Ao contrario, as
sucessivas reformas constitucionais foram modificando o desenho deste
instrumento, cuja base de calculo foi se alternando entre o critério da valorizagdo

da propriedade e o critério da cobranca limitada ao custo da obra.

Nos marcos da politica recente, o Estatuto da Cidade define a Contribuigao
de Melhoria como instrumento da politica urbana. De acordo com Santoro (2005,
p.9), pode ser considerado o principal instrumento para a realizagio da
“recuperacdo dos investimentos do Poder Publico que tenha resultado a
valorizacdo de imodveis urbanos” (BRASIL, 2001, art.2°, IX), sendo diretamente
conectado com o principio de recuperacdo de mais-valias geradas por obras
publicas. A exigéncia deste tributo também consta no Codigo Tributario
Nacional*®, que determina que os municipios promovam a sua cobranga de todas

as obras publicas que resultem em valorizacdo de imoveis particulares.

Art. 81. A Contribuicdo de Melhoria cobrada pela Unido, pelos
Estados, pelo Distrito Federal ou pelos Municipios, no dmbito de suas
respectivas atribuigdes, ¢ instituida para fazer face ao custo de obras
publicas de que decorra valorizagdo imobilidria, tendo como limite
individual o acréscimo de valor que da obra resultar para cada imdvel
beneficiado (BRASIL, 1966).

Sendo assim, quando qualquer dos entes publicos citados realizar obras
publicas beneficiando a comunidade, com valorizagao de determinados imdveis,
cabe a cobranca da Contribuicdo de Melhoria. Esta obrigatoriedade ainda foi
enfatizada através do advento da Lei de Responsabilidade Fiscal (BRASIL, 2000),
pela qual os municipios ficaram obrigados ao langamento do tributo sob pena de

nao receberem as transferéncias de recursos dos estados e da Unido e de serem

condenados por rentincia fiscal.

Em relagdo a cobranga efetiva deste tributo no Brasil, pode-se afirmar que
a pouca participacdo nas contas publicas brasileiras tém como causa primeira a
ndo cobranga por parte dos Estados e da Unido, de onde se originam os recursos
mais significativos que s3o aplicados em grandes obras como estradas,

saneamento e drenagem (ver Tabela 05). Conforme dados da FGV-ESAP (2000),

* BRASIL. Cédigo Tributario Nacional: Lei n° 5.172 de 2 de outubro de 1966.
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a unica Contribui¢do de Melhoria que tem sido cobrada pelos municipios
brasileiros ¢ sobre a pavimenta¢do, na qual a participacdo da comunidade ¢
normalmente em custo inferior ao da obra. Um outro dado baseado em
informagdes disponibilizadas pelo Ministério da Fazenda ¢ de que apenas 23% das
cidades no pais haviam instituido o Imposto até 2001. Na Tabela 5 abaixo,
referente a consolidacdo das contas publicas no ano 2000, destaca-se o montante
consolidado através da contribuicdo de melhoria no Brasil. Salienta-se que,
provavelmente devido ao baixo valor, nos anos seguintes este tributo ndo aparece
nos dados disponibilizados pela Secretaria do Tesouro Nacional, por isto foi

utilizado como referéncia o ano 2000.

MINISTERIO DA FAZENDA
SECRETARIA DO TESOURO NACIONAL

CONSOLIDAGAO DAS CONTAS PUBLICAS

EXERCICIO 2000
R§$1,00
BALANGO ORCAMENTARIO MUNIGIPIOS ESTADOS UNIAC CONSOLIDADO
RECEITAS 68.7841.867.721,06 | 152.553.484.681,08 | ©51.023.201.540,81 | B872.338.533.052,85
RECEITAS CORRENTES B5.744.020.426,05 | 138.388.200.784,61 | 252.518.503.726,05 | 456.651.723.936,71
Recelta Tributdris 13.677.611.527 .82 87.314.930 458 40 TABAS. TOBET0.52 | 179.67B.338 654,74
Impostos T7.357.520.826,85 | 176.274.636 314 50

Impostos afComércio Extaror - il / IE
\mp sfProp. Termtonal Rumal - (TR

Imp. &/ RendaProv. Q. Natureza - IR
Irmp Prop. Pred /Terit. Urbana - IPTU
Impad Tranam. “Interyives™ (TSI

Imp. &/ Produtos industrislizados - IPI
Imp s/Op Créd Camb.Seg. Tit Val - IOF
Imp. &/Cie. Merc. & Servicos - ICMS
Impe/ Serv. Quaiquer Nalurezs - 155
Outros Impostos

Taxss

11.802.176.031,25

4 516.298.798,82
1002 987 815,15

5,682 688.617,18

1.592 726.270,66
e

B7.314.930.456,40

78.386.787.027.93
7.928.143.428,47

8.430.744 188,07
230 827 B71 84
48.051.029 648,75
0,00

0,00

17.553 638 179,35
3.090.980.935,04
0,00

0,00

0,00
1.320.206.843,67

Presiachs de Servicos

e
1.476.448.656,35

282 112.554,96
0,00

Contribuiclo de Melhoria E’:’ 1or.a7 M
& Econdmicas -
Contribuiotes Previdencidries -

95,481 623.558,80

PR
84.244.524.241,79

8.430.744.188.07
730 K27 871,54
48.051.029,648, 75
4.916.298.798 92
1.002 987 615,15
17.553 9368.179,35
3,090 989 939,04
79.386.787.027,93
5.682.689.617,18
7,928,143 428 47
3.320.9985. 122,33

1.758.661.281,34
B2.707. 217,91

B4 244 824 241, 7%
55.481.623.558,80

Tabela 5 - A Contribui¢iao de Melhoria no balanco or¢amentario nacional.

Fonte: Site da Secretaria do Tesouro Nacional, 2006.

Os artigos 51 e 53, da Lei Federal n°4320/64, estabelecem que o direito de
cobranga dos tributos t€m como base duas a¢des governamentais, sendo estas: a
instituicdo do tributo e a sua inclusdo no or¢amento mediante Lei, observadas as
regras constitucionais (CHULIPA, 2006, p.5). Desta maneira, a Contribuicao de
Melhoria, assim como os demais impostos e taxas incidentes sobre a propriedade
imobiliaria, inclui-se entre as receitas tributarias de um municipio que, juntamente
com outras receitas, compdem a receita propria dos municipios brasileiros (ver

[lustragdo 5).
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receitas correntes

receitas proprias transferéncias
receitas tributarias cufras receitas constitucionais repasses
rateio das
impostos sobre a . receitas da Unido .
- s comerciais — CONVENIoS
propriedade entre os
municipios
taxas sobre servigos rateio dos
publicos e . . impostos sobre
o w = industriais = -
contribuigoes de mercadorias
melhoria {Estadc)
. rateio dos
impostos sobre

L outras '— impostos sobre

servigos .
& veiculos (Estado)

Iustracio 5 - Quadro esquematico da composicio das receitas correntes municipais no
Brasil.

Fonte: Chulipa, 2006.

Ressalta-se, no entanto, que cada municipio deve destacar no seu Codigo
Tributario de que maneira serdo identificados o fato gerador, a base de célculo e
as exigéncias obrigatdrias para a cobranga deste tributo, de maneira que nao entre
em conflito com o que esta determinado no Codigo Tributario Nacional. Estes s@o
justamente os principais obstaculos enfrentados por muitos municipios brasileiros
e que dificultam a cobranga do tributo: a insuficiéncia legislativa ou divergéncias
com o Codigo Tributario Nacional. Para Chulipa (2006, p.7), as decisdes

emanadas dos tribunais brasileiros sao claras: a Contribuicdo de Melhoria s6 pode
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ser cobrada quando houver valoriza¢des imobilirias, decorrentes de obra publica,

devidamente comprovadas.

Baseando-se no Codigo Tributario Nacional, os municipios devem
observar e tornar publicos os seguintes procedimentos prévios para o langamento

da Contribui¢do de Melhoria:

1.  Memorial descritivo do projeto;
2. Org¢amento do custo da obra;

3. Determinagdo da parcela do custo da obra a ser absorvido
pela contribuigio;

4. Delimitagdo da area beneficiada, direta ou indiretamente,
pela obra publica e os bens imdveis atingidos;

5. Determinagdo do fator de absor¢do do beneficio da
valorizagdo para toda a zona ou para cada uma das areas
diferenciadas, nelas contidas, se for o caso (BRASIL, 1966).

Cesare (2005, p.50) confirma o quadro apontado pela Secretaria do
Tesouro Nacional (ver Tabela 5) quando diz que, no Brasil, a Contribuicdo de
Melhoria corresponde a apenas 1,1% do total do valor arrecadado com tributos
incidentes sobre a propriedade imobiliaria. Esta autora também enfatiza que o
tributo ¢ basicamente fundamentado na teoria de recuperacdo de mais-valias
geradas por investimentos publicos, as quais beneficiaram um proprietario ou um
grupo de proprietarios privados, e enumera alguns fatores que tornam complexa a

cobranga deste tributo, sendo estes:
e A dificil definicdo da zona de influéncia
beneficiada pela obra,

e A dificil mensuracido da valorizagdo
imobiliaria gerada exclusivamente pela
intervencdo publica. (a necessidade de provar
que houve de fato valorizagio €
imprescindivel para a cobranga);

e A exigéncia de publicacdo em edital, sendo
estabelecido o prazo de 30 dias para sua
impugnagdo (CESARE, 2005, p.51).

Além destes fatores, existe ainda uma resisténcia natural em financiar
diretamente uma obra efetuada pelo poder publico, especialmente no Brasil, que
possui uma das mais altas taxas de tributagdo do mundo, e aonde os cadastros ¢

plantas de valores genéricos ndo recebem as devidas atualizagdes. Mas isto ndo
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faz com que esta Contribuicdo deixe de ser um tributo justo e potencial de
apresentar significativos resultados, pois onera apenas os que se beneficiam

diretamente das obras publicas.

Apesar das dificuldades encontradas para uma efetiva cobranca deste
tributo nos municipios brasileiros, Furtado (1999) aponta ser este o instrumento
mais difundido no contexto dos paises latino-americanos, tanto no passado quanto
na atualidade, para o financiamento das obras publicas. E a forga deste

instrumento derivaria de varios motivos, entre eles:

e Permite ao Estado enfrentar as crescentes necessidades
derivadas do processo de urbanizagdo em contextos de
restri¢do fiscal;

e Se apresenta como um mecanismo atrativo de arrecadagdo
extra, que por estar vinculado a uma obra concreta que
beneficia o proprietario de forma particular, torna mais
aceitavel a cobranga;

e Os principios que justificam o tributo, por possuirem larga
tradi¢do, sdo mais facilmente aceitos pela sociedade;

e Conta com o apoio das empresas privadas de construgdo
especializadas em obas publicas, que possuem forte
capacidade de lobby politico” (FURTADO, 1997, p.17).

Um dos exemplos de cobranca da Contribuicdo de Melhoria no pais tem
acontecido no municipio de Osorio, Rio Grande do Sul. Ao pavimentar ruas
urbanas, o poder publico tem recuperado, em média, 50% dos custos das obras
com a aplicagdo deste tributo (CHULIPA, 2004, p.11). No contexto internacional,
como ja foi abordado no Capitulo 3, um programa em Bogota financiara
aproximadamente US$ 800 milhdes em investimentos publicos através da
“Contribucion de Valorizacion”, semelhante a nossa Contribui¢do de Melhoria,
nos proximos 10 anos. Através destes exemplos, pode-se ter uma idéia do
potencial deste tributo, que tem sido desprezado na maioria dos municipios

brasileiros.

* No Brasil, o desenvolvimento de instrumentos para o financiamento do desenvolvimento urbano
foi amplamente incentivado pelas empresas de obras publicas que se consolidaram a partir dos
anos 30. Este setor proporcionou um forte apoio a Contribuicdo de Melhoria através de seminarios,
debates técnicos e apoio politico, representado no Congresso Nacional pela chamada Bancada
Rodoviaria. (FURTADO, 1997, p.17).
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4.8. Instrumentos urbanisticos de recuperacio de mais-
valias fundiarias urbanas previstos no Estatuto da
Cidade.

Neste topico serd realizada uma leitura especifica do Estatuto da Cidade
sob a perspectiva da justa distribui¢do dos Onus e beneficios decorrentes do
processo de urbanizagdo. Do Item 4.5 ao 4.7 foram abordados os instrumentos
tributarios relacionados com o principio da recuperagdo de mais-valias geradas
por obras e investimentos publicos. Neste Item, no entanto, os instrumentos
considerados sdo aqueles relacionados com o principio da recuperacdo de mais-
valias decorrentes de novas regulacdes urbanisticas, tais como planos diretores e

leis de uso e ocupacdo do solo.

Segundo Furtado (2006), ao percorrer os possiveis instrumentos da politica
urbana enumerados no Art. 4° do Estatuto da Cidade, em praticamente todos esta
presente a possibilidade de geragdo de impactos sobre o valor dos terrenos
urbanos. Isto significa que, de modo geral, todos podem ser associados ao tema da
geracdo de mais-valias fundidrias e, conseqiientemente, a sua recuperagdo pelo
poder publico. A seguir sdo abordados os principais instrumentos que podem ser
considerados como ferramentas de planejamento e controle urbano, apresentando
suas caracteristicas e possibilidades de aplicag¢do através de alguns exemplos de
municipios brasileiros, no intuito de alcangar os objetivos especificos descritos na
Introdugdo desta Dissertagdo, ao relaciona-los ao tema da recuperagdo de mais-

valias fundiarias.

Através da observagdo do que ocorre comumente em nossas cidades, ¢
facil perceber que, quando o poder publico realiza investimentos através de obras
publicas, resolve alterar normas urbanisticas (mudancas de uso do solo) ou até
mesmo a classificagdo do solo; acaba por valorizar propriedades privadas,
beneficiando uns poucos que se apropriam gratuitamente dos investimentos
oriundos de um esforco coletivo. Entdo, o que serd analisado aqui, sob a 6tica do
Estatuto da Cidade, ¢ a possibilidade da coletividade recuperar para si a0 menos

uma parcela desta valorizagao.

76



Um exemplo que facilita a visualizacdo de como um imével urbano pode
ser valorizado por iniciativas provenientes do poder publico é o de uma parcela de
terra que sucessivamente seja incluida no perimetro urbano, beneficiada com
infra-estrutura e servigos urbanos, provida de acessibilidade e equipamentos
urbanos, destinada a um uso urbano rentdvel e autorizada a suportar um
determinado potencial construtivo. Ao final destas etapas, o valor do terreno sera

muitas vezes superior ao que tinha anteriormente.

O Estatuto da Cidade, ja abordado nos Capitulos 1 e 2 desta dissertagdo,
entre suas inovagdes, regulamentou alguns instrumentos capazes de intervir no
mercado de terras. Santoro (2005, p.16) menciona que as diretrizes gerais desta
Lei se constituem como verdadeiras normas do Direito Urbanistico no Brasil.
Desta maneira, a politica urbana passou a ser controlada por parametros

normativos de ambito nacional.

Entre as diretrizes gerais da politica urbana nacional, apresentadas no art.
2° do Estatuto da Cidade (incisos IX e XI), aparece de forma explicita a justa
distribuicao de 6nus ¢ beneficios da urbanizagao:

Art. 2°. A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno

desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade
urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

(.)

IX — Justa distribui¢do dos beneficios e 6nus decorrentes do processo
de urbanizacgdo;

XI — Recuperagdo dos investimentos do poder publico que tenha
resultado na valorizagdo de imoveis urbanos (BRASIL, 2001).

Ao analisar estas diretrizes, percebe-se que sao orientadas especificamente
para a recuperacdo de mais-valias fundiarias, buscando orientar um
desenvolvimento urbano vinculado a um desenvolvimento social. Partem do
pressuposto que os incrementos de valor de uma propriedade urbana que derivam

de a¢des do poder publico devem retornar & comunidade como um todo.

Uma outra diretriz geral do Estatuto da Cidade, importante para a questao

da recuperagao de mais-valias fundiarias, ¢ a seguinte:
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Art. 2:

X — Necessidade de adequacdo dos instrumentos da politica
econdmica, tributaria e financeira e dos gastos publicos aos objetivos
do desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar os investimentos
geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos bens pelos diferentes
segmentos sociais (BRASIL, 2001).

Por esta determinacdo, observa-se a necessidade de uma consonancia entre
as politicas economica, tributaria e financeira para que estas se adequem aos
objetivos da politica urbana. De acordo com Santoro (2005, p.28), ¢
imprescindivel também uma aproximacdo entre o Direito Urbanistico e o Direito

Tributario. O proprio Estatuto da Cidade lista instrumentos tributarios e

financeiros no seu capitulo II, “Dos instrumentos da Politica Urbana™:

Art. 4°. Para os fins dessa Lei, serdo utilizados, entre outros
instrumentos:

()

IV — institutos tributarios e financeiros:

a) Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana — IPTU;
b) contribui¢ao de melhoria;

¢) incentivos e beneficios fiscais e financeiros (BRASIL, 2001).

Através dos trechos transcritos da Lei, que apontam as diretrizes e
instrumentos da politica urbana nacional, percebe-se a necessidade de se recuperar
os investimentos publicos que resultaram em beneficios privados. Para a
realizacdo dessas diretrizes, os instrumentos instituidos pelo Estatuto da Cidade
devem ser usados tendo por objetivo reverter a logica da exclusdo nas cidades. Em
sintese, podemos afirmar que a finalidade bésica do sistema de instrumentos do
Estatuto da Cidade tem uma dimensdo fiscal e uma dimensao de regulagdo do solo
urbano. Como ja foi abordado no Item 1.3, em relagdo a necessidade de regulacao
do solo urbano, o Estatuto da Cidade considerou o plano diretor como o
instrumento central, vinculando a aplicacdo dos instrumentos abaixo descritos a

elaboracgado deste documento.
4.8.1. Outorga Onerosa do Direito de Construir

A Outorga Onerosa do Direito de Construir pode ser considerada como um

dos principais instrumentos regulamentados pelo Estatuto da Cidade. Possui sua
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origem na figura do Solo Criado, que se refere a possibilidade de construgdo
acima dos limites basicos estabelecidos pela legislacdo. De acordo com Rolnik
(2002), o conceito de Solo Criado foi primeiramente definido no Brasil pela Carta

de Embu.”’, que:

(...) propunha criar mecanismos para a recuperagdo da valorizagdo
fundiaria gerada pelos investimentos publicos, principalmente por
meio do Solo Criado, mediante o estabelecimento de coeficiente inico
para o conjunto da cidade e venda de coeficiente adicional (ROLNIK,
2002, p. 68).

A inspiracdo para este modelo proposto em Sdo Paulo era o “plafond legal
de densité”, que em 1975 era instituido em toda a Franca, definindo o coeficiente
de aproveitamento basico de 1,5 pra Paris e de 1,0 para o restante da Franca, ¢ a
experiéncia da transferéncia de potencial construtivo (development right transfer)
instituida pelo Plano de Chicago em 1973, motivado pelos conflitos decorrentes

da aplicacdo de legislacdo de tombamento aos bens de valor historico.

Embora estas duas versoes partissem do mesmo principio, separando-se o
direito de propriedade do direito de construir, no caso norte-americano o direito de
construir poderia ser negociado entre particulares, enquanto na Franca este direito
acima de uma densidade construtiva basica s6 poderia ser exercido por meio de
compra ao Estado. A versdo brasileira a partir dos anos 90, contida no Estatuto da
Cidade, passou a contemplar estas duas possibilidades (INSTITUTO POLIS,
2001).

O principio basico da Outorga Onerosa do Direito de Construir é que o
direito de construir s6 pode ser exercido sem contrapartidas até um certo limite, a
partir do qual o municipio pode requerer uma compensacao. Esta compensagao
estaria relacionada com uma maior demanda por servigos publicos, equipamentos
comunitarios, sistemas de abastecimento, areas verdes e outros investimentos
publicos decorrentes do uso do solo acima de certo limite. Desta maneira, a
Outorga Onerosa do Direito de Construir pode ser compreendida como um

mecanismo de recuperagdo de mais-valias que permite recuperar os incrementos

%% Segundo Rolnik (2002), esta carta foi resultado do Congresso sobre o Solo Criado na cidade de
Embu, Sao Paulo, em 1976. Contou com a participagdo de gestores publicos, urbanistas, juristas e
economistas e diz que “toda a edificagdo acima do coeficiente unico € considerada solo criado,
quer envolva a ocupagdo de espago aéreo, quer a de subsolo”.
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no valor do solo atribuidos ndo somente as normas urbanisticas, mas também aos

investimentos publicos.

r

O detalhamento deste instrumento ¢ remetido aos planos diretores
municipais e outras regulamentagdes, visto que o Estatuto da Cidade define
apenas nogdes gerais (nos artigos 28 a 31). O plano diretor deve definir um
coeficiente de aproveitamento basico no municipio, que pode ser Unico ou
diferenciado, e também delimitar os limites maximos deste coeficiente. A faixa
intermediaria entre estes € a que incidird as contrapartidas (ver Ilustracdo 6). De
acordo com o Estatuto da Cidade, os limites maximos devem ser fixados em
propor¢do a infra-estrutura existente e ao aumento de densidade em cada area. E

ainda o Plano Diretor que define as areas passiveis deste instrumento.

. - i

A —

o =

Ilustraciio 6 - Exemplo de areas definidas no Plano Diretor nas quais pode incidir a Outorga
Onerosa do Direito de Construir.

Fonte: apresentagdo de Pedro Jorgensen no curso de Instrumentos Fiscais e Regulagdo do Espago
Urbano, 2006.

Uma parcela dos analistas deste instrumento, de acordo com Furtado
(2006), ainda defende o estabelecimento de um coeficiente basico unico igual a
um, utilizando como principio a no¢do de que os direitos basicos de construgao de

um terreno deveriam ser equivalentes a superficie do mesmo terreno. Esta

interpretacdo vigora em alguns municipios brasileiros, como em Goidnia. No
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entanto, na maioria dos casos, os indices basicos vém sendo diferenciados nas

cidades que vém aplicando a Outorga Onerosa do Direito de Construir.

Uma variante da Outorga Onerosa do Direito de Construir ¢ a Outorga
Onerosa de Alteragdo de Uso. De maneira equivalente, os planos diretores devem
delimitar as areas nas quais se admitem alteracdes de uso por meio de uma

contrapartida financeira dada pelo proprietario do solo.

A defini¢do da formula de calculo da cobranga e a fixacdo da contrapartida
também sdo remetidas ao plano diretor municipal. Ainda de acordo com Furtado
(2006), em geral, se estabelece uma relagdo entre o prego do metro quadrado do
terreno e o potencial adicional construtivo desejado. Os recursos obtidos através
das contrapartidas devem ser direcionados para itens listados no Estatuto da
Cidade, de interesse publico, social ou ambos. Estes recursos devem ser
recolhidos a um Fundo Municipal e um 6rgdo ser responsavel pela gestdo. Na
maioria dos casos, a aplicagdo dos recursos € voltada para areas de urbanizagao
inadequada e, desta maneira, uma parte da valorizagdo que ja era esperada pelos
proprietarios passa a ser destinada ao beneficio publico. De acordo com o Estatuto
da Cidade (art. 26), os recursos obtidos com a Outorga Onerosa do Direito de
Construir ou com a Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso t€m que
obrigatoriamente ser aplicados em projetos de regulariza¢do fundidria, habitagdo
de interesse social, reserva de terras, implantacdo de equipamentos comunitarios,
areas verdes e de lazer, areas de interesse ambiental ou de prote¢ao do patrimoénio

historico.

Uma discussdo relevante acerca da Outorga Onerosa do Direito de
Construir e da a Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso e que vale a pena ser
ressaltada € se estes instrumentos se constituem ou ndo num tributo. Concordamos
com Eros Grau (1982, p.82), quando este menciona que:

Tributos sdo receitas que encontram sua causa em Lei, dai sua
definicdo como receitas legais. No caso em espécie, estamos diante de
um ato de aquisicdo de um direito ndo compulsorio. Trata-se de ato
voluntario, no qual o requisito das vontades das partes — setores

publico e particular — substitui o requisito da imposigdo legal (GRAU,
1982, p.82).

81



Desta maneira, estes instrumentos nao se originam de um ato compulsorio,
gerador de obrigagdo ao particular como os tributos. Diferente, portanto, do
Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana, em que o simples fato
de possuir um imovel urbano ja gera a obrigacdo, a aquisicdo de potencial
construtivo excedente pelo proprietario do imével ¢ um ato voluntdrio, que
importa um Onus, neste caso, a contrapartida do beneficiario (BRASIL, 2001, art.
30, IIT). Sob este aspecto concordamos, entdo, que a Outorga Onerosa do Direito
de Construir ¢ a Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso ndo sdo tributos, mas,
como ja diz o Estatuto da Cidade, institutos juridicos e politicos (BRASIL, 2002,
art. 4°, V).

Algumas avaliagdes sobre a utilizagdo da Outorga Onerosa do Direito de
Construir em municipios brasileiros apontam como vantagem o fato da
contrapartida exigida ser geralmente cobrada aos empreendedores em periodos de
aquecimento das atividades econdomicas, quando estes possuem recursos
disponiveis para investir em construcdes, o que o tornaria mais justo que a

Contribui¢ao de Melhoria.

Ainda sobre este instrumento, exemplos praticos de aplicacdo da Outorga
Onerosa do Direito de Construir, como em Curitiba, demonstram que esta pode
ser utilizada para financiar programas de habitagdo de interesse social, se
constituindo em fonte de recursos. Ao mesmo tempo, em municipios como Natal,
ao possibilitar o aumento do potencial de construcdo em algumas areas, acabou
por favorecer o mercado imobiliario. Neste municipio, no lugar da venda de
potencial adicional de construgdo, propds-se a venda de adensamento
populacional em determinadas localidades, ou seja, a legislacdo definiu uma
densidade basica de 180 hab/ha para usos residenciais, e passou a vender
densidades acima desta sem considerar a capacidade de infra-estrutura e aspectos

como a paisagem local (INSTITUTO POLIS, 2001).
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Apesar da experiéncia em Sdo Paulo com as Operagdes Interligadas®' ser
bem anterior a aprovacdo do Estatuto da Cidade e, de acordo com alguns autores,
ter apresentado resultados significativos na producdo de habitagdes de interesse
social entre os anos de 1989 e 1998, estas foram excluidas das novas
possibilidades apontadas pelo Estatuto da Cidade, pois partiam de iniciativa dos
particulares, podendo ocorrer em qualquer lugar e solicitando-se qualquer
alteracdo de indice urbanistico (SANDRONI, 2001). Além disto, na pratica,
significavam a remo¢do de favelas de areas valorizadas com relocagdo das

familias em areas distantes dos Centros urbanos.

Desta maneira, consideram-se as experiéncias de Porto Alegre e Curitiba™
como referéncias em nivel nacional. No primeiro municipio, a Outorga Onerosa
do Direito de Construir funciona como forma de financiamento de obras vidrias e
de habitacdo de interesse social. Desde o ano de 1975, ja existia um decreto
municipal determinado que as areas a serem extraidas do proprietario em razao do
sistema vidrio ou da implementacdo de pragas e escolas seriam trocadas por
direito de construir na parte que permaneceu intacta, numa operagao alternativa a

desapropriacao.

Em 1979, alteragdes neste instrumento permitiram que potencial
construtivo fosse vendido para terceiros no municipio de Porto Alegre, tornando
possivel sua negociacdo e utilizacdo em outras dreas da cidade. O potencial a ser
disponibilizado para a venda correspondia ao adensamento permitido para
determinada 4rea pelo zoneamento e nao era praticado em fung¢ao da existéncia de

areas publicas, parques, bens tombados e areas de preservacdo. Desde 1994, a

>l No ano de 1986, uma aplicagdo da idéia de transferéncia do direito de construir considerada

como inovadora foi formulada em S3o Paulo. Segundo a lei aprovada, os proprietarios de terrenos
ocupados por favelas poderiam requerer a Prefeitura a modificagdo dos indices e caracteristicas de
uso e ocupagdo do solo do terreno ocupado pela favela ou de outros de sua propriedade, desde que
se construisse e se doasse ao poder publico habitacdes de interesse social para a populagdo
favelada. Em estudo realizado por Sandroni (2001), afirma-se que, entre 1989 e 1998, os recursos
gerados pelas OI representaram quase 20% do total de habita¢des sociais construidas no periodo,
correspondendo a 11.102 unidades. Salienta-se, no entanto, que este montante correspondeu a,
aproximadamente, 10% do déficit habitacional do periodo.

> Em Curitiba, a figura da Outorga Onerosa do Direito de Construir aparece em 1990, com o
objetivo de gerar recursos para financiar habitagdes de interesse social. O valor vai para o Fundo
Municipal de Habitagdo, sendo empregado na compra de lotes ou na regularizagdo fundidria
(INSTITUTO POLIS, 2001).
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Outorga Onerosa do Direito de Construir é estabelecida a partir de um limite
construtivo maximo por quarteirdo, que varia de 8% a 30%. As compras de
potencial construtivo adicional sdo feitas em leildes periddicos pelos proprietarios
de um grupo de quarteirdes (SOUZA E MARRASQUIM, 2001). De acordo com
pesquisas:
Este instrumento vem sendo progressivamente assimilado pela
construgdo civil, que vem utilizando cerca de 40.000m? por ano de
potencial construtivo outorgado de forma onerosa — valor que

representa em média 9% do total construido a cada ano na cidade de
Porto Alegre. INSTITUTO POLIS, 2001, P.73).

Apesar de ja possuir um historico de utilizacdo em municipios como Porto
Alegre e Curitiba e de ter sido regulamentada ha seis anos com o Estatuto da
Cidade, a Outorga Onerosa do Direito de Construir parece ndo estar sendo
utilizada na maioria dos municipios brasileiros. Talvez a necessidade de definicao
dos coeficientes basicos € maximos permitidos, que possibilitam a cobranca das
contrapartidas; considerando a adequada densidade populacional de acordo com a
infra-estrutura pré-existente de uma determinada zona da cidade. E a defini¢do das
formulas de célculo destas contrapartidas, ndo estejam se apoiando em critérios
técnicos bem definidos, dificultando até mesmo a regulamentagdo deste
instrumento (um dos principais para se recuperarem mais-valias de acordo com a

legislacdo brasileira) pelos novos planos diretores ou suas leis complementares.

4.8.2. Transferéncia do Direito de Construir

A utilizacao da Transferéncia do Direito de Construir também depende, de
acordo com o Estatuto da Cidade, de aprovacdo de Lei municipal que definira as
condig¢des de aplicagao deste instrumento.

Basicamente, a Transferéncia do Direito de Construir autoriza
proprietarios de imoveis urbanos a transferir direitos de construir,
definidos para esses imoveis no plano diretor ou em legislagoes dele
decorrentes, quando o referido imovel tiver seu uso orientado a
equipamentos urbanos ou comunitarios, quando ele for objeto de

preservagdo, ou quando ele estiver destinado a populacdo de baixa
renda (FURTADO, 2006, p.12).

Esta Transferéncia pode ocorrer de diversas formas, dependendo da Lei

municipal que a regulamente. Algumas cidades vém pondo em pratica este
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instrumento, sendo um dos casos de utilizacdo mais freqiiente o da transferéncia
de direitos construtivos aos proprietarios de imodveis atingidos por projetos
publicos de preservagdo e tombamento (ver [lustracdo 7). Uma outra maneira que
a Transferéncia do Direito de Construir vem sendo experimentada ¢ nas
desapropriacdes por interesse publico, sobretudo para a realizagdo de obras viarias
de grande porte. Quando isto ocorre, os proprietarios dos terrenos que interessem
ao poder publico recebem a permissdo para exercer em outro local os potenciais

construtivos ou a permissdo para alienar esses direitos.

E importante salientar que, no caso da Transferéncia do Direito de
Construir, ndo ha obteng@o de recursos monetarios e que a importancia deste
instrumento em termos fiscais esta associada aos altos custos que muitas vezes
tornam inviaveis projetos que necessitem de desapropriacdes por interesse publico
ou que objetivem a preservagdo de imoéveis de valor historico. Através deste
instrumento, o poder publico gastaria menos com agdes indenizatdrias, uma vez
que ndo seriam necessarios pagamentos em moeda, mas sim em potencial
construtivo que tem valor de troca para os proprietarios e que nao acarreta um

custo adicional, viabilizando assim as obras necessarias.

Ilustragio 7 - Exemplo de Transferéncia do Direito de Construir entre os iméveis de uma
mesma zona de uso.

Fonte: apresentagdo de Pedro Jorgensen no curso de Instrumentos Fiscais e Regulagido do Espaco
Urbano, 2006.

Em Belo Horizonte, de acordo com pesquisas do Instituto Pélis (2001), a
Transferéncia do Direito de Construir, regulamentada pelo plano diretor em 1996,

vem acontecendo principalmente com o objetivo de ressarcir os proprietarios
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cujos imoveis sofreram restricdes do potencial construtivo por razdes de
preservacdo. O proprietario do imovel tombado recebe o potencial de
transferéncia, calculado em m? e pode negocia-lo com outros empreendedores,
gerando recursos principalmente para a iniciativa privada. A transferéncia deste
potencial s6 pode ser feita para o entorno do imével de origem ou para area de
mesmo zoneamento, com o objetivo de controlar a livre utilizagdo deste
instrumento, pois os imoveis tombados a serem preservados encontram-se na area
central, pouco atrativa para os investimentos imobilidrios. A zona sul do
municipio, apesar de possuir a maior demanda por potencial construtivo, ndo pode

ser receptora de transferéncias.

Observando a experiéncia de Curitiba, a Transferéncia do Direito de
Construir ¢ utilizada desde 1982 igualmente para fins de preservagdo do
patrimonio historico. No ano 2000 seu uso foi ampliado com a inser¢do de areas
verdes e de fundos de vale a serem preservados. A legislacdo determinou as zonas
passiveis de receberem transferéncias, estabelecendo limites de area maxima a ser
incorporada aos empreendimentos e usos permitidos. Quando os imdveis a serem
preservados sdo particulares, o proprietario deve restaurar o imdvel como
condigdo para receber o potencial de transferéncia. Muitas vezes esta operacao de

restauro € feita em parceria, com o proprietario se associando ao empreendedor

que quer receber o potencial.

Quando os imoveis a serem preservados sao publicos, utiliza-se um outro
instrumento, a Unidade Especial de Interesse de Preservagdo. Desta maneira, o
valor do restauro ¢ calculado e transformado em cotas que s3o vendidas. A
Catedral de Curitiba foi restaurada desta maneira. Além destas utilizagdes, a
Transferéncia do Direito de Construir também pode acontecer na implantacao de
sistema viario, sendo permitida a transferéncia para uma outra area apenas quando
a operacdo dentro de uma mesma area ¢ inevitdvel. Constata-se que este
instrumento ja foi bastante utilizado, gerando recursos significativos para o
municipio, que os transformou em parques, numa vila olimpica e na restauracio

de varios imdveis (INSTITUTO POLIS, 2001).
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Mais uma vez a experiéncia de Porto Alegre, que se antecipou a existéncia
do Estatuto da Cidade, merece ser ressaltada, pois a Transferéncia do Direito de
Construir foi utilizada para a execu¢do das obras da 3* Avenida Perimetral,
comprovando a sua eficacia para viabilizar uma obra viaria de grande porte. De
fato, pode-se dizer que foi a primeira vez que este instrumento foi utilizado para a
aquisi¢do de areas necessarias para realizacdo de obras publicas, partindo-se de
um decreto do ano de 1975. Entretanto, foi somente a partir dos anos 80, apos
uma espécie de periodo de maturacdo, que alguns profissionais da area
dominaram a utilizagdo da Transferéncia do Direito de Construir, apresentando
como resultado a aquisi¢do de aproximadamente 650 imoéveis (entre 1975 e 1997)

em varios pontos da cidade (UZON, 2005). Vejamos como se deu este processo.

Na metade dos anos noventa, surgiu em Porto Alegre a oportunidade de
obtencao de financiamento para uma obra prevista desde o primeiro Plano Diretor
de Desenvolvimento Urbano do municipio, a 3* Avenida Perimetral. Era um
grande projeto, contemplando 12,3 Km de vias com pavimento em placas de
concreto, incluindo uma via exclusiva para transporte coletivo mais substitui¢do e
ampliacio de todas as redes de infra-estrutura existentes (GUIMARAES, 2004). O
poder publico municipal precisava encontrar uma maneira para realizar as
desapropriacdes, exigidas como contrapartida pelo Banco Interamericano de
Desenvolvimento (BID), estimadas em mais de 20 milhdes de dolares. Neste
momento, e tendo um curto espaco de tempo para agir, 0 municipio comegou uma
negociacdo com os proprietarios objetivando trocar os imdveis por potencial

construtivo.

Foi montada uma estrutura para dar suporte a este processo, sendo criada
uma “Oficina de Aquisi¢des”, diretamente ligada a Secretaria de Finangas, que
deveria realizar as transacdes e pagamentos. Os demais Orgdos municipais
prestaram apoio ao projeto, mas ndo eram partes integrantes desta nova estrutura.
A Avenida que cortou a cidade de Norte a Sul, percorrendo 20 bairros, foi a maior
obra viaria da cidade construida num prazo tdo curto, tendo alcangado populagoes

com poder aquisitivo variado, de zonas mais nobres e atrativas para o mercado
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imobiliario até em regides de ocupacdo irregular (PROCURADORIA GERAL
DO MUNICIPIO DE PORTO ALEGRE, 2002).

Pode-se dizer que, neste caso, a utilizacdo da Transferéncia do Direito de
Construir superou as expectativas, proporcionando uma economia maior do que a
inicialmente prevista. Segundo Uzon (2005), 50% dos recursos que teriam que ser
desembolsados para as desapropriacdes foi economizado com este instrumento,
superando a meta inicial de 33%. Além disto, assegurou-se a aquisicdo dos
imoéveis antes da realizacdo das obras, evitando-se que o poder publico viesse a

: . . _—
pagar por um incremento proporcionado por ele proprio. A metodologia “ganha-

»33 adotada pelos técnicos da prefeitura através de planos de incentivos™ e

ganha
do processo esclarecedor e transparente contribuiram para que ndo houvesse
reacoes contrarias dos desapropriados, fazendo com que a aceitagdo em grande

escala passasse a ser considerada como o maior éxito do projeto.

Ao contrario da bem sucedida experiéncia de Porto Alegre, um exemplo
que torna explicita a cautela necessaria para a aplicagao da Transferéncia de
Potencial Construtivo ocorre na cidade de Natal. Imdveis situados em zonas de
protecao ambiental € em areas ndo adensaveis podem ter seu potencial construtivo
transferido para outros situados em zonas adensaveis, onde haja disponibilidade
de estoque de terras urbanizaveis como forma de compensagao, mediante prévia
autorizacdo do Executivo. O plano diretor ndo estabelece limite de gabarito para
as edificacdes, (existe a possibilidade de verticalizacdo ilimitada caso a regido
comporte o impacto) e algumas das operacdes de transferéncias ja realizadas tém
provocado uma acentuada verticalizagdo no municipio, com os edificios passando
de um padrdo de 10 e 12 para 30 andares, sem que haja uma metodologia que
permita afirmar com seguranga se a infra-estrutura urbana comporta ou ndo esta

Transferéncia de Potencial Construtivo (BENTES, 1997).

Aa €

>3 Este termo se origina do inglés “win-win”, nio tendo sido uma metodologia desenvolvida em
Porto Alegre. Pressupde que todos os atores ganham algo, repartindo os beneficios da operagdo /
negociagdo, ou seja, reconhecem-se as diferengas na divisdo dos lucros para atrair o interesse de
todos os participantes.

> Para efetuar as desapropriagdes no tempo exigido pelo organismo financiador, foi incentivada a
opcdo pelas Transferéncias de Potencial Construtivo agregando-se uma porcentagem de solo
urbano aos contratos realizados num prazo de até 60 dias (PROCURADORIA GERAL DO
MUNICIPIO, 2002).
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Pelo apresentado, observa-se que a Transferéncia do Direito de Construir
viabiliza a realizag¢@o de projetos como a 3* Avenida Perimetral em Porto Alegre,
sendo também uma maneira de incentivar a preservacdo de imodveis com valor
historico sem que o poder publico necessite desembolsar recursos monetarios. No
entanto, para que este instrumento possibilite uma recuperagdo de mais-valias
fundiarias, os certificados de potencial construtivo a serem negociados com 0s
proprietarios ndo devem incorporar a expectativa de valorizagdo decorrente da
obra publica. Isto justifica a importdncia de uma correta avaliacdo dos iméveis

antes do antincio do projeto, mas também torna as negociagdes mais dificeis.

4.8.3. Operacoes Urbanas Consorciadas

Assim como a Outorga Onerosa do Direito de Construir, a idéia de
introduzir as Operacgdes Urbanas Consorciadas como instrumento urbanistico tem
origem européia (particularmente francesa) e norte-americana’>. Em ambos os
casos, o instrumento aparece para enfrentar um duplo desafio: de reutilizagdo de
areas das cidades que sofreram esvaziamento em fun¢ao de mudancas de
processos produtivos ¢ de mobilizacdo do capital privado necessario para
alavancar as transformacgdes urbanisticas, num contexto de crise fiscal do Estado
que diminuia a capacidade de investimento do poder publico. Pode-se dizer,
entdo, que o objetivo deste instrumento ¢ viabilizar grandes intervengdes nas

cidades, realizando parcerias entre o poder publico ¢ a iniciativa privada.

No Brasil dos anos 80, um instrumento denominado Operagdes Urbanas,
que seria o precursor das Operacdes Urbanas Consorciadas no pais, surgiu
primeiramente na cidade de Sao Paulo, sendo incluido no projeto de Lei do Plano
Diretor em 1985, possuindo o duplo objetivo de promover mudangas estruturais

em certas areas da cidade e mobilizar recursos privados para isto.

Sobre o funcionamento do instrumento Operacdo Urbana Consorciada,

este utiliza o mesmo raciocinio da Outorga®®, pois permite alteragdes nos indices

3% Para saber mais sobre esta origem ver: Estatuto da Cidade: guia para implementagio pelos
Municipios e Cidaddos. Instituto Polis, 2001, p.78.
%6 Podendo-se dizer que também se origina da figura do solo criado (Instituto Polis, 2001).
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urbanisticos e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacao do solo e subsolo.
A diferenca ¢ que prevé a associacdo dessas alteracdes a um plano urbanistico
previamente determinado. Este plano estabelecera uma area dentro da qual a
valorizacdo recuperada devera ser aplicada. A defini¢do das Operagdes Urbanas

Consorciadas, de acordo com o Estatuto da Cidade € a seguinte:

Art. 32.

Paragrafo 1° - Considera-se Operagdo Urbana Consorciada o conjunto
de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal,
com a participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcangar em
uma area transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais ¢ a
valorizagdo ambiental (BRASIL, 2001).

A area de aplicagdo das Operagdes urbanas Consorciadas deve ser definida
por Lei municipal especifica baseada no Plano Diretor de cada municipio (ver
Tlustragdo 8). Furtado (2006) menciona que, de modo mais geral, sdo previstos
pagamentos de contrapartidas por parte de proprietarios, usuarios permanentes e
investidores privados, em fun¢ao de beneficios como a modifica¢ao de indices e
caracteristicas de parcelamento, uso ¢ ocupagao do solo e subsolo ¢ alteragdes das
normas edilicias na area delimitada para a Operacdo Urbana Consorciada. Para a
definicdo das contrapartidas ndo ha regras ou limitagdes, mas, ainda de acordo
com Furtado, a necessidade de sua aprovacdo pelo legislativo e o necessario
controle com representagdo da sociedade civil oferece um espagco para a

destinagdo destas contrapartidas a iniciativas sociais.

As bases de funcionamento das Operagdes Urbanas Consorciadas, na

pratica, sdo as seguintes:
1. -Delimita-se um perimetro de atuacdo da Operacdo Urbana
Consorciada;

2. -Faz-se o inventariado dos usos e calcula-se o potencial
construtivo prévio do conjunto da area;

3. -Elabora-se um plano de melhorias e transformagdes da area,

envolvendo infra-estruturas, servigos e equipamentos
urbanos;
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4. -Estimam-se os novos usos desejados e o novo potencial
construtivo a ser alcangado, que se constituirdo no estoque
publico da Operacao Urbana Consorciada;

5. Estabelecem-se as contrapartidas a serem exigidas como
pagamento pela utilizagdo de itens do estoque publico
(INSTITUTO POLIS, 2001, p.83).

As contrapartidas assim obtidas constituirdo entdo os recursos que o poder
publico utilizara para cumprir o programa de investimentos publicos para a area
da Operacao Urbana Consorciada (e somente dentro de seu perimetro). De acordo
com Furtado (2006), também pode ser prevista, como objeto de pagamento de
contrapartidas, a regularizacdo de construcdes executadas em desacordo com a

legislagdo, possibilitando a regularizacao fundiaria.

i

Ilustraciio 8 - Exemplo da incidéncia de uma Operacio Urbana Consorciada.

Fonte: apresentagdo de Pedro Jorgensen no curso de Instrumentos Fiscais e de Regulacao do
Espaco Urbano, 2006.

As Operacdes Urbanas Consorciadas, de acordo com o Estatuto da Cidade,
ainda podem contar com a emissdo de Certificados de Potencial Adicional de
Construg¢@o (CEPACs) pelo municipio, como forma de obten¢do de recursos pelo
poder publico. Mas o que seriam os CEPACs?

O mecanismo do CEPAC ¢ a conversdo de potencial construtivo

em titulos, para depois serem vendidos no mercado e em seguida
convertidos em area construida adicional por quem deseja aprovar
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um projeto no ambito da Operagdo Urbana Consorciada
(INSTITUTO POLIS, 2001, p. 85).

Complementando esta defini¢do, Furtado (2006) diz que cabe ao poder
publico definir a quantidade de CEPACs que sera alienada em leildes publicos ou
utilizados diretamente para o pagamento das obras necessarias a propria Operacdo
Urbana Consorciada. Ao serem langados, estes titulos podem ser negociados
livremente no mercado, sendo os recursos obtidos com as vendas depositados em
conta vinculada a Operagdes Urbanas Consorciada correspondente, na Caixa

Economica Federal.

Na pratica, o CEPAC ¢ um papel que, segundo a divisdo setorial da area da
Operacgdo Urbana Consorciada, da direito ao seu possuidor de construir “x”” m? no
setor A ou “y” m? no setor B, sendo utilizado no momento do pedido de licenca
para construir, para o pagamento dos potenciais adicionais solicitados, até o limite

(indice maximo) fixado na Lei da Operagdo Urbana Consorciada.

Ao realizar uma analise sobre o funcionamento das Operagdes Urbanas
Consorciadas no Brasil, Santoro (2005, p.27) menciona que estas se constituem
num dos instrumentos mais polémicos do Estatuto da Cidade, visto que as
experiéncias anteriores a esta Lei mostram que em alguns casos, mesmo havendo
a recuperacdo da valorizagdo, esta acaba sendo reinvestida no proprio perimetro
da Operacdo Urbana Consorciada, ou seja, onde ja houve valorizacdo,
reconcentrando recursos e reforcando processos de segregacdo socio-espacial e

exclusdo territorial.

O que se argumenta, através de andlises deste tipo, ¢ que a Operacdo
Urbana Consorciada seria na verdade um mecanismo para responder as novas
necessidades e formas de atuagdo de capitais imobilidrios, e que o seu desenho
ndo garante o cumprimento de objetivos sociais apontados pelas diretrizes gerais
do Estatuto da Cidade. No entanto, de acordo com analises de Furtado (2006), em
termos financeiros e fiscais, a Operacdo Urbana Consorciada vem possibilitar a
superagdo de um grande problema urbano, que ¢ a falta de recursos para a
requalificacdo de areas urbanas que muitas vezes possuem uma boa infra-

estrutura, mas necessitam de investimentos para voltar a ter importdncia nos
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ambientes urbanos. Pelo visto, ndo ¢ a toa a existéncia de tamanha polémica em

relacdo a este instrumento.

Ao investigar as experiéncias concretas de Operagdes Urbanas
Consorciadas no Brasil, observa-se que Sao Paulo ¢ o tinico municipio que tem
realizado grandes intervengdes utilizando-se deste instrumento, e isto se deve
principalmente ao dinamismo econdmico desta cidade e a seu ativo mercado
imobiliario. Estudos do Instituto Polis (2001) apontam que estas operacdes que
“vingaram” aconteceram em areas onde ja existia um grande interesse do mercado
imobiliario confrontado com limitagdes significativas impostas pelo zoneamento.
Desta maneira, as parcerias sO aconteceram em setores que interessavam a

iniciativa privada investir, ou seja, nas areas mais valrizadas.

Em Sao Paulo, desde 1991, foram aprovadas cinco intervengdes deste tipo,
sendo trés destas denominadas Operagdes Urbanas, ¢ duas Operagdes Urbanas

Consorciadas, como pode ser visto:

Operacgdo Urbana Anhangabat;

Operacgdo Urbana Consorciada Faria Lima;
Operagio Urbana Agua Branca;

Operagao Urbana Centro; e

Operagio Urbana Consorciada Agua Espraiada.

Este trabalho nao abordara as especificidades destas intervengdes, visto
que foram aplicadas em contextos diferenciados e possuem caracteristicas e
legislacdes bastante especificas. Ressalta-se que a unica Operacdo Urbana que
contemplou um projeto urbanistico para o conjunto do perimetro foi a Operagao
Urbana Consorciada Agua Espraiada, regulamentada por decreto em junho de

2004”7,

Em relagdo a utilizacdo dos CEPACs, até o presente momento apenas as
Operagdes Urbanas Faria Lima e Agua Espraiada vém utilizando-se destes
Certificados. Ao analisar a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima, Sandroni
(2001, p.24) afirma ser esta uma operagao diferente das demais, pois enquanto nos

outros casos propuseram-se atuagdes em areas degradadas, mas com grande parte

*7 Informagdes obtidas no site < www.prefeitura.sp.gov.br/cepac>.
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da infra-estrutura ociosa e com capacidade de adensamento, esta Operagdo Urbana
Consorciada foi definida numa area em franco processo de valorizacao e expansao

imobiliaria, ndo existindo ociosidade da infra-estrutura na regido.

Apesar das intervengdes publicas na regido da Operagdo Urbana
Consorciada Faria Lima terem iniciado no ano de 1995 (tendo um prazo de 15
anos estimado para sua conclusdo), a primeira emissdo de CEPACs s6 se deu em
2004. Levando-se em consideragdo que o custo estimado desta Operagdo Urbana
Consorciada, de acordo com a EMURB (Empresa Municipal de Urbanizagdo de
Sao Paulo) ¢ de R$ 715.000.000,00, ¢ que o poder publico arrecadou até o
momento R$ 415.000.000,00 através de leildes de CEPACS, constata-se que ainda
serd necessario que a Prefeitura invista quase R$ 300.000.000,00 dos cofres
publicos para concluir as intervengdes. Devido a estes dados, e se ndo houver
continuidade na emissdo destes certificados destinados a financiar os
investimentos, a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima ndo podera ser
utilizada como bom exemplo, pois, ao contrario de contribuir para uma
recuperagdo de mais-valias, significard, sobretudo, um elevado gasto pesando sob

a divida publica para valorizar ainda mais uma area em franca expansao.

Em se tratando da Operagdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, esta ¢ a
mais recente e, aparentemente, a mais bem estruturada de Sdo Paulo, chegando a
incluir no seu plano a construgdo de habitacdes de interesse social para as familias
a serem atingidas pelas intervencdes. Em cinco leildes de CEPACs realizados até
o momento, a Prefeitura arrecadou um total de R$ 123.200.000,00. Este namero,
apesar de significativo, corresponde a apenas 10% do valor total estimado para os
investimentos nesta Operagdo Urbana Consorciada, que ¢é de RS$
1.125.000.000,00. Com um prazo estimado de 15 anos e uma quantidade total de
CEPAC:s estimada em 3.750.000, espera-se atingir o valor total dos investimentos
para que esta Operagdo possa ser citada como a primeira no pais a atingir deus

objetivos.

Vale salientar que, mesmo com o resultado final desta Operacdo Urbana
Consorciada Agua Espraiada alcangado, este instrumento ainda ndo terd sido

utilizado, no contexto brasileiro, para reestruturar ou reurbanizar areas
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desprovidas de infra-estrutura ou redirecionar o crescimento ou a expansao
urbana, mas para investir ainda mais em areas ja concentradoras de investimentos.
Devido as mais-valias eventualmente recuperadas serem aplicadas no proprio
perimetro da Operacdo Urbana Consorciada, talvez com a previsdo de espagos
destinados a habitag¢des de interesse social e equipamentos comunitarios dentro do
perimetro definido, se consiga desenvolver um conjunto de intervengdes
redistribuidora de beneficios recuperando-se, para a coletividade, as mais-valias

geradas por uma iniciativa do poder publico.
4.8.4. Parcelamento, Edificacio e Utilizacio Compulsorios

O poder publico municipal deve utilizar o Parcelamento ou Edificacdo
Compulsorios como forma de obrigar os proprietarios de imoveis urbanos a
utilizar seus imoéveis de acordo com o que foi definido no plano diretor do
municipio. Desta maneira, ¢ esta Lei que define o critério a ser adotado para a
definicdo de subutilizagdo, ¢ delimita areas urbanas, que ndo estejam atendendo a
sua fungdo social, para que seja aplicado o Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagao
Compulsorios, considerando a existéncia de infra-estrutura ¢ de demanda para

utilizacao.
A Constitui¢ao Federal de 1988 estabelece que:

Art. 182.

E facultado ao Poder Piiblico municipal, mediante Lei especifica para
area incluida no plano diretor, exigir, nos termos de Lei Federal, do
proprietario do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo
utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de: I- parcelamento ou edificagdo compulsorios; 1I-
Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo; III- desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida
publica de emissdo previamente aprovada pelo senado federal, com
prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizacdo e os juros legais
(BRASIL, 1988).

A Lei Federal mencionada no citado dispositivo constitucional ¢ o Estatuto
da Cidade (BRASIL, 2001), que trata do parcelamento, edificagdo ou utiliza¢ao

compulsdrios nos seus artigos 5° ¢ 6°. Devido a exigéncia constitucional da
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necessidade de uma Lei municipal especifica para a aplicagdo destes instrumentos,
o Estatuto da Cidade reforga esta determinacao nos seguintes termos:
Art5° - Lei municipal especifica para area incluida no Plano Diretor
podera determinar o parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo
compulsorios do solo urbano néo edificado ou ndo utilizado, devendo

fixar as condigdes e os prazos para implementacdo da referida
obrigagdo (BRASIL, 2001).

No entanto, apesar de remeter a utilizacdo deste instrumento a elaboragéo
de Lei especifica, o Estatuto da Cidade estabelece um critério geral para
identificar se uma propriedade urbana encontra-se enquadrada na categoria de
subutilizada. De acordo com o § 1° do artigo 5° considera-se o imovel
subutilizado no caso do aproveitamento ser inferior a0 minimo definido no Plano

Diretor.

Pelo entendimento dos citados artigos da Constituicdo Federal e do
Estatuto da Cidade, o Parcelamento e¢ a Edificagdo Compulsérios sdo as
providéncias a serem tomadas pelo proprietario do imdvel, que, caso nao as
atenda, ficara sujeito a aplicacdo de duas sangdes: o IPTU Progressivo no Tempo
e a Desapropriacao Urbanistica. Em relagdo a funcao do Plano Diretor:

A fun¢do do Plano Diretor, no caso, ¢ substancialmente descrever a
area ou as areas em que incidira o parcelamento, a edificagdo ou a
utilizacdo compulsorios. Portanto, s6 nessas areas poderdo incidir tais
imposi¢des. Em qualquer outra, mesmo incluida no Plano Diretor, dita
exigéncia sera ilegal. Essas areas, ao longo do processo de execugao
da politica urbana, poderdo, mediante modificagdo da Lei do Plano
Diretor, ser alteradas na sua delimitagdo ou até excluidas, e outras
poderdo ser incluidas para os mesmos objetivos (GASPARINI, apud
CORREIA, 2006, p.13).

Em relagao aos prazos, a sua fixacdo ¢ indispensavel por se tratar de uma
obrigacdo de fazer. Além disso, ¢ a inobservancia do prazo fixado na Lei para
parcelar ou edificar que permitira a aplicagdo da san¢ao seguinte, qual seja, o
IPTU progressivo no tempo (CORREIA, 2006, p.14). Estes prazos deverdo
constar na Lei especifica do instrumento, estabelecendo o limite para apresentagdo
do projeto, para o inicio da execugdo ¢ para a conclusdo das obras, ¢ devendo

contar a partir da data da notificacdo feita pelo poder publico ao proprietario.

Inicialmente, de acordo com o Estatuto da Cidade, para os casos de Parcelamento
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e Edificacdo, o proprietario possui um prazo inicial de um ano a partir da
notificagdo para protocolar o projeto no 6rgdo municipal competente. Em relacao
a utilizacdo destes instrumentos por municipios brasileiros, apesar de previstos em
diversos planos diretores, ndo se tem informacdes de estarem sendo

implementados.

Pelo resultado previsto pela utilizacdo do instrumento, que ainda ndo
possui um historico de utilizagdo nos municipios brasileiros, observa-se que este
objetiva conferir ao municipio uma condi¢do efetiva de exigir e obrigar que a
propriedade urbana cumpra com a sua fungdo social, possibilitando recuperar
mais-valias na medida em que freia a especulagdo imobilidria e induz a um
aproveitamento da infra-estrutura existente nas cidades, ndo demandando por mais
investimentos do poder publico e possibilitando que recursos oriundos de outros
instrumentos, como o IPTU, Contribuicdo de Melhoria e Outorga Onerosa do

Direito de Construir, possam ser direcionados para ampliar o direito a cidade.

4.8.5. Progressividade do IPTU

A progressividade do IPTU foi tratada em dois dispositivos da
Constituicao de 1988: no paragrafo primeiro do art. 156 e no paragrafo quarto,
inciso II, do art. 182 (este ultimo trata da progressividade no tempo ou

progressividade sanc¢do, com finalidade extrafiscal).

De acordo com o texto constitucional, este Imposto pode ser utilizado
tanto para fins arrecadatérios como para fins urbanisticos, no entanto, o IPTU
Progressivo no Tempo como sangdo ao proprietario que ndo destinou sua
propriedade a uma funcdo social tem natureza extrafiscal. Por progressividade
extrafiscal entende-se justamente aquela que possui finalidade urbanistica nado
arrecadatoria, ou seja, visa permitir a regulagem de condutas, fazendo com que
uma atividade ou comportamento seja ou ndo estimulado. O art.182, §4°, inciso 11
garante a aplicabilidade da progressividade no tempo, de forma a evitar a
especulacdo imobiliaria, buscando realizar concretamente a func¢do social da

propriedade.
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Este instrumento € regulamentado pelo Estatuto da Cidade em seu artigo
7°. Se forem descumpridas as condi¢cdes de Parcelamento, Edificacdo e Utilizagdo
Compulsorios, caberd a utilizagdo do IPTU Progressivo no Tempo pelo
municipio. A aliquota podera ser majorada pelo prazo de 5 anos, sendo a aliquota
maxima de 15% do valor do langamento fiscal do imovel e ndo podendo ser maior
que o dobro cobrado no ano anterior. Para Saule Jr. (2003), a finalidade da
cobranga progressiva ndo ¢ de confiscar a propriedade, mas de induzir uma
obrigacdo de fazer, isto €, o Imposto é cobrado até que o proprietario cumpra com
a obrigacdo urbanistica de parcelar e/ou edificar, determinada pela legislacéo
municipal no momento em que sua propriedade foi identificada como

subutilizada.

Se, mesmo com a cobranga do IPTU Progressivo no Tempo, ndo forem
cumpridas as obrigacdes de parcelar, edificar e utilizar, o municipio podera
promover a desapropriacdo para fins de reforma urbana, visando o adequado
aproveitamento do imovel. Salienta-se que esta desapropriacdo serd paga em
titulos da divida publica que devem ser previamente aprovados pelo Senado. Se
contabilizarmos todos os prazos, o processo até a desapropriacdo podera chegar a

30 anos.

Além da possibilidade de utilizar a progressividade do IPTU como
instrumento da politica urbana, existe um outro instrumento de acordo com as
diretrizes gerais do Estatuto da Cidade: o abandono regulamentado pelos artigos

1.275 e 1.276 do Novo Codigo Civil:

Art. 1.276. O imovel urbano que o proprietario abandonar, com a
intengdo de ndo mais o conservar em seu patrimonio, ¢ que se nao
encontrar na posse de outrem, podera ser arrecadado, como bem vago,
e passar, trés anos depois, a propriedade do Municipio ou & do Distrito
Federal, se se achar nas respectivas circunscrigdes.(...)

§ 2°. Presumir-se-a de modo absoluto a intengdo a que se refere este

artigo,quando, cessados os atos de posse, deixar o proprietario de
satisfazer os onus fiscais (BRASIL, 2002).

Ou seja, o novo Cddigo Civil prevé a possibilidade de arrecadacdo do
imovel pelo Municipio quando o imoével estiver vago e o proprietario nao pagar os

impostos respectivos, no caso, o [PTU. Trata-se de dispositivo que busca também
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combater a especulacdo imobilidria e a0 mesmo tempo incentiva o pagamento

pelos contribuintes do Imposto Territorial devido.

Ao se buscar exemplos de municipios brasileiros que tenham utilizado o
Parcelamento, Edificacdo e Utilizagdo Compulsorios e o [IPTU Progressivo no
Tempo, observa-se que as tentativas de implementagdo destes instrumentos ainda
ndo foram bem sucedidas. Em Porto Alegre, por exemplo, onde houve tentativas
de utilizar o IPTU Progressivo no Tempo, mesmo antes do Estatuto da Cidade,
este instrumento foi declarado inconstitucional. As resisténcias anteriores a
regulamentacdo pelo Estatuto da Cidade parecem ter permanecido, dificultando a
utilizagdo do IPTU Progressivo no Tempo como sang¢@o pelo ndo cumprimento da

funcao social da propriedade.

Neste contexto, o municipio de Cuiaba vem tentando vencer as
dificuldades. Desde 2006, alguns terrenos baldios foram declarados como “areas
de interesse social” pela Prefeitura, sendo notificados para que apresentem um
projeto construtivo que atenda aos pardmetros urbanisticos pré-definidos, no
periodo de um ano. A partir deste prazo, os proprietarios terdo mais dois anos para
construir, estando, desta maneira, no decurso deste tempo. Nao atendendo a estas
determinagdes, incidird a progressividade do IPTU, com um aumento de 100%
sobre o tributo em cada ano, por cinco anos, apos o qual, se o proprietario nao
atender a obrigacdo de edificar, poderd ser desapropriado com pagamento em

titulos da divida publica’®.

Pelo quadro apresentado, somente daqui a alguns anos serd possivel
proceder a andlises sobre a utilizacdo destes instrumentos (Parcelamento,
Edificagdo e Utilizagdo Compulsorios IPTU Progressivo no Tempo e
Desapropriagdo com Pagamentos em Titulos) pelos municipios brasileiros que
previram as areas para sua incidéncia nos planos diretores, na tentativa de
combater a especulagdo imobiliaria e induzir a utilizacdo de areas da cidade ja

dotadas de infra-estrutura, priorizando a ocupacao dos vazios urbanos.

*¥ Informagdes obtidas no site: http:/www.diariodecuiaba.com.br, em 14/07/2007.
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4.9. Conclusao

No inicio deste Capitulo 4 foi apresentada a necessidade de geragdo de
recursos proprios por parte dos municipios brasileiros, que sdo membros da
Federacdo e possuem autonomia, para que estes consigam arcar com suas
obrigagdes. Em meio a estes recursos, a tributagdo imobiliaria aparece como uma
importante fonte de receitas que, no entanto, ndo tem merecido a devida atengdo
por parte da maioria dos municipios. Desta maneira, foram caracterizados o [IPTU
e a Contribuicdo de Melhoria como instrumentos tributarios e também da politica
urbana, justificando a necessidade de atualizacdo dos Cadastros Imobiliarios e
Plantas de Valores Genéricos, o que viabilizaria sua adequada cobranca, estando
de acordo com as diretrizes legais, e servindo de base para o calculo e cobranca

dos demais instrumentos que foram apresentados na seqiiéncia.

Assim, considera-se que o IPTU ¢ um instrumento capaz de contribuir com
o desenvolvimento urbano sustentavel, na medida em que possibilita recuperar
investimentos publicos que resultaram na valorizagdo de imodveis privados e frear
a especulacdo imobiliaria. Em relacdo aos instrumentos listados no Estatuto da
Cidade e que foram vistos no Item 4.8, estes ainda necessitam ocupar seu papel
como integrantes do sistema de planejamento nos municipios brasileiros, pois por

estarem previstos nas leis ndo significa que estdo sendo utilizados adequadamente.

Ainda em relagdo aos instrumentos urbanisticos presentes no Estatuto da
Cidade, apesar da maioria dos municipios brasileiros terem cumprido com a
exigéncia legal de elaboragdo de seus planos diretores, prevendo 4reas para
utilizacdo destas ferramentas nas leis, a utilizagdo efetiva ainda aparenta ser
bastante restrita, tendo servido principalmente para viabilizar grandes obras
vidrias ou empreendimentos em areas ja valorizadas de algumas cidades, nao

atuando como redistribuidores dos dnus ¢ beneficios da urbanizagao.

Como foi mostrado no Capitulo 3, a Coldémbia tem avancado mais sob este
aspecto, incorporando pouco a pouco na pratica do planejamento urbano as
diretrizes legais, ou seja, neste pais parece que as leis referentes a atuacdo

urbanistica “estdo pegando”. O exemplo do projeto “Nuevo Usme” demonstrou
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que a agdo governamental foi concentrada na urbanizacdo do solo e na
implementagdo de instrumentos para o controle dos precos deste solo, aplicando-
se mecanismos de distribuicdo eqiiitativa dos 6nus e beneficios da urbanizacgao,
incluindo os instrumentos de recuperacdo de mais-valias geradas pela ag¢do do
Estado. Estas acdes estdo apontando para novas perspectivas de desenvolvimento

para as cidades colombianas.

No contexto nacional de municipios que elaboraram seus planos diretores,
e que ja deveriam estar utilizando na pratica, e com os reais objetivos os
instrumentos sugeridos pelo Estatuto da Cidade, percebe-se a importancia de uma
investigacdo caso a caso. Com realidades tdo distintas, ndo ¢ possivel analisar de
maneira genérica como estes instrumentos foram incorporados as novas
legislagdes municipais. Se estdo sendo aplicados ¢ de que maneira, quais o0s
empecilhos encontrados para que o poder publico desempenhe um maior controle

de um mercado do solo, procurando minimizar a especulagdo e exclusao.

Por este motivo, no préximo Capitulo o municipio de Maceié ¢ tomado
como estudo de caso. Buscando-se investigar e analisar, num contexto especifico,
os instrumentos tributarios e urbanisticos apontados neste Capitulo. Procurando
identificar se o municipio avangou na busca por um processo de urbanizagao
socialmente mais justo; enxergando estes instrumentos como uma alternativa para
se construirem relacdes mais democraticas ¢ mais solidarias nas cidades.
Persistindo na intengao da reforma urbana de utilizar estas ferramentas para

ampliar o direito a cidade.
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“O grande problema das Alagoas
¢é exatamente este: eu ndo fago, eu
ndo sei fazer, eu ndo desejo fazer,
mas eu ndo permito que Vvocé

faga ”»

Dr. Ib Gatto Falcdo



5. Retratando a realidade do municipio de Maceid.
Recuperar para quem?

5.1.Introducio

A partir deste ponto, como foi justificado na Conclusdo do Capitulo
anterior, passaremos de uma abordagem geral sobre os instrumentos urbanisticos
possiveis de recuperar mais-valias fundidrias para uma abordagem especifica
acerca de uma localidade, o municipio de Maceid. No primeiro topico deste
Capitulo ¢ realizado um breve resgate historico, objetivando compreender a
evolucdo urbana da cidade, pois sem esta nocdo seria dificil visualizar a atual
dinamica de investimentos publicos e privados no municipio, o que ¢ fundamental
para que, mais adiante, ainda neste Capitulo, possamos relaciona-la com o tema da

recuperagdo de mais-valias fundiarias.

ApoOs este primeiro topico, € apresentada a realidade contemporanea do
municipio de Maceid, enfatizando dados sécio-espaciais que justificam a
utilizacao dos instrumentos urbanisticos. Na seqili€éncia, o processo de elaboracao
do novo Plano Diretor do municipio ¢ abordado, seguido por uma pesquisa sobre
como e quais instrumentos de recuperacdo de mais-valias foram inseridos neste
documento e no novo Cédigo de Urbanismo e Edificagdes de Maceio, procurando
identificar que setores da sociedade mais influenciaram no processo de elaboragado

destas leis e nos produtos finais aprovados pela Camara de Vereadores.

Enfim, como mencionado na Introducdo desta dissertacdo, por tratar-se de
uma abordagem que seleciona uma localidade especifica, esta ndo deve ser
entendida como um exame em profundidade da situacdo do pais. O objetivo
principal ¢ abordar aspectos que possibilitem ter idéia dos rumos que o
planejamento urbano no municipio vem tomando, tentando vislumbrar Maceid
num futuro proximo e apontar para novos enfoques que possam vir a ser

estudados.



5.2. Expansdo urbana da cidade de Maceio e realidade
contemporinea

O nucleo urbano de Maceié desenvolveu-se a partir do Porto de Jaragua,
que escoava a producdo de aclcar e outros géneros desde a segunda metade do
século XVIII. O povoado foi-se desenvolvendo em trés planos, nos quais se
localizam seus trés primeiros bairros: Centro, Jaragua e Levada (ver Ilustracdo 9).
No ano de 1958, os bairros de Macei6 (atual Centro) e Jaragud, tinham 53 ruas, 01
travessa, 06 pracas e alguns arruados. No século XIX, as administracdes
municipais inauguradas com a Republica caracterizaram a cidade, buscando
demonstrar prosperidade e desenvolvimento. A paisagem urbana modificou-se
com a abertura de novas ruas e o alargamento de algumas. Construiram-se as
pragas, dando mais importancia aos espagos publicos, lugares de convivio que
acolhiam a populagdo nos dias de missa e de festejos religiosos (MACEIO, 2004).

Era a intengdo de embelezamento refletida em Maceio.

Em meados do século XIX, o entdo Prefeito faz algumas remodelacdes na
vida urbana da cidade. Os bairros, que naqueles tempos imperiais eram compostos
por Jaragua, Pogo, Farol, Trapiche da Barra, Levada e Bebedouro, agitam-se
também com suas renovacdes urbanas. Surgem novas ruas, palacetes sdo
construidos, casas sdo edificadas, pragas aparecem (Costa, 1981, p.201). No
século XX, a regido mais alta da cidade, o tabuleiro, torna-se uma boa opgéo de
moradia devido a salubridade do clima. Desta maneira, por volta de 1940, com
uma populagdo de 90.523 habitantes, comegou a expansdo definitiva para a zona
alta da cidade. O grande surto de construgdes particulares aconteceu entre 1931 e
1934, desenvolvendo-se no bairro do Farol a zona mais residencial. E nesse

periodo que a cidade se expandiu com o tragado mais ortogonal.

A partir da década de 80, com o crescimento urbano, devido a fatores
econdmicos e estruturais, ocorreu a intensificacdo de ocupacdes de vales e
encostas no municipio. Neste periodo, também se observou a constru¢do de obras

rodoviarias ¢ a cria¢do de novas centralidades.
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Ilustraciio 9 - Mapa indicativo da evolucdo urbana do municipio de Macei6.
Fonte: Carta Consulta a COFIEX, Governo de Alagoas, 2004.

Em relacdo a localizagdo, o municipio de Maceid encontra-se no litoral
nordestino, possuindo um relevo caracterizado por uma planicie litoranea e pelo
tabuleiro e sendo marcado por densa rede fluvial e lacustre. Com uma superficie
de 512,8 Km? o que corresponde a, aproximadamente, 1,84% do territério do

Estado de Alagoas, possui uma area urbana com cerca de 233Km? (ver Tabela 7).

De acordo com o CENSO do IBGE, no ano 2000 a populagdo total de
Macei6 correspondia a 797.759 habitantes (ver Tabela 6), dos quais 795.804
habitavam a por¢ao urbana do municipio. Isto representa um total de 99,7% das
pessoas vivendo na area urbana de Maceid, que corresponde a menos de 50% da

area total do municipio. Pela projecdo feita para 2005, o nimero de habitantes se
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eleva para 903.463 habitantes,

demonstrando uma taxa de crescimento

populacional de cerca de 2,5% ao ano.

Ano Populacao urbana Populagao rural Populagdo urbana (%)
(mil hab.) (mil hab.)
1970 251.713 11.957 95,4
1980 392.265 7.033 98,2
1991 583.343 45.698 92,7
1996 667.827 55.403 92,3
2000 795.804 1.955 99,7
Tabela 6 - Populacido urbana em Maceio.
Fonte: Anuario Estatistico de Maceio, 2004.
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Ilustracéio 10 - Localiza¢io do municipio de Maceié.
Fonte: Enciclopédia Britanica e SMPD, 2006.

Indicador
Populagao
Area
Area Lirbana
Cens.Pop

Bairros

Maceid
803 463 (estimativa IBGE)
512 BKm2
233Km2
1.560,27 habfkm2
80

Tabela 7 - Indicadores do municipio de Maceio.



Fonte: Elaboragao propria baseada no DIB (Documento de Informagdes Bésicas) do Plano Diretor
de Maceid, 2004.

Do ponto de vista geografico, o municipio de Maceid situa-se entre o
Oceano Atlantico e a Lagoa Mundat, como pode ser visto na Ilustragdo 10 acima.
Estas duas fortes barreiras fisicas, uma a Sul e a Leste e a outra a Oeste, induziram
a expansdo urbana para o Norte, disputando, neste caminho, espaco com o0s
canaviais, marca da economia local e regional. A barreira Sul/Leste, formada pelo
mar, devido as amenidades paisagisticas das famosas praias constituiu-se num
vetor de expansdo privilegiado pelo setor imobilidrio organizado, que tem a sua
produgdo fortemente orientada para o mercado de alta renda. A barreira Oeste,
devido as condigdes ainda desfavoraveis a urbanizacdo observadas na orla da
Lagoa Mundat (solo turfa, inunda¢des periddicas e insalubridade), acabou por
atrair um padrdo de ocupagdo urbana identificado com a pobreza. Além da orla da
orla lagunar, para os mais pobres restaram também as ocupagdes irregulares nas
encostas, grotas, fundos de vale e margens de riachos, refletindo-se numa
segregacdo residencial e no comprometimento da dindmica ambiental geral do

Municipio.

Sendo assim, torna-se possivel perceber que o acesso a terra urbanizada
depende da localizagdo na cidade (ver Ilustragdo 11). De maneira geral, nos
bairros mais valorizados da planicie litornea, os lotes urbanizados e imdveis sao
acessiveis a poucos, devido a valorizagdo imobiliaria ¢ adequada provisao de
infra-estrutura. Pode-se dizer que a maior parcela dos investimentos publicos no
municipio tem historicamente sido direcionada para estas areas. Ja no Tabuleiro,
as alternativas habitacionais destinam-se preponderantemente as classes média e
alta, com opgdes de loteamentos populares em bairros mais distantes da area
central. As grotas, encostas ¢ margens da Lagoa Mundau sdao ocupadas
informalmente pelas familias de baixa (ou nenhuma) renda. Cerca de 135
assentamentos sdo considerados subnormais em Maceid, onde residem,
aproximadamente, 364 mil habitantes Apenas no Vale do Reginaldo, que corta 17
bairros da cidade, residem cerca de 10 mil familias ou 34 mil pessoas (MACEIO,

2005).
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LEGENDA:

1 Pajucara, Ponta Verde e Jaliica - bairros
valorizados da planicie [itorénea.

- Bairros do Farol, Pitanguinha, Pinheiro -

alternativas habitacionais no Tabuleiro,

3 ale do Reginaldo @ margens da Lagoa
Mundad - ocupacies informais.

Hlustracio 11- Exemplo de areas na porcao urbana do municipio de Maceié com distintas
caracteristicas no acesso a terra.

Fonte: Elaboracdo propria com base em imagem aérea de Hugo, 2006.

Baseando-se em dados da Secretaria Municipal de Habitagdo, estima-se
que Maceid apresente um déficit habitacional de cerca de 17 mil moradias
(MACEIO, 2005). Em relagio ao saneamento bésico, informagdes contidas no
Documento de Informagdes Basicas do Plano Diretor (MACEIO, 2004) apontam
que apenas 14,5% dos domicilios estdo ligados a rede publica com destino final
para o emissario submarino, portanto, a situacdo da cidade em relagdo ao
esgotamento sanitario ¢ deficiente, trazendo graves prejuizos ao meio-ambiente e

a saude da populagao (ver Ilustragdo 12).
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Hustracéio 12 - Infra-estrutura de saneamento basico em Maceio.

Fonte: Programa de Saneamento Ambiental. Governo do Estado de Alagoas, 2004.

Pelo visto, a realidade de Macei6 ndo foge das caracteristicas
socioespaciais brasileiras, marcada por déficits e desigualdades historicas, que
excluiram grande parte da populagdo da possibilidade de ter acesso a uma
habitacdo produzida pelo mercado formal. Isto se reflete no crescimento da cidade
informal e periférica, sem diretrizes, segregada, num meio-ambiente
comprometido, em espacos publicos insatisfatorios / insuficientes e, como diz

Whitaker, numa dificuldade de aplicagdo dos instrumentos urbanisticos.

Existe uma profunda diferenga estrutural entre as realidades dos paises
industrializados e a brasileira. Enquanto 14 os instrumentos
urbanisticos surgem no pds-guerra, concomitantemente a estruturagao
do Estado do Bem-Estar Social, no Brasil estes aparecem como uma
tentativa de reacdo face a um modelo de sociedade e de cidade

108



estruturalmente organizadas de forma propositalmente desigual, o que
muda completamente seu potencial e seu possivel alcance. Aqui, trata-
se de reverter a posteriori um processo historico-estrutural de
segregacdo espacial, o que significaria, em esséncia, dar ao Estado a
capacidade de enfrentar os privilégios urbanos adquiridos pelas
classes dominantes ao longo de sua hegemonica atuacdo historica de
mais de 500 anos. Nao se trata, pois, de tarefa simples (WHITAKER,
2005, p.17).

As politicas publicas objetivando direcionar a crescente urbanizacdo de
Macei6, demonstrada na Tabela 6, de maneira que venha a ser um fator criador de
oportunidades que contribuam com o desenvolvimento sustentdvel, ndo tém
apresentado resultados relevantes ao longo dos anos. O esfor¢o do poder publico,
refletido na elaboragdo de alguns instrumentos urbanisticos (embora nem sempre
regulamentados nem tampouco efetivamente aplicados), de planos estratégicos, de
planos de desenvolvimento para areas especificas da cidade™, ndo chegou a
esbogar uma solugdo para os problemas urbano-ambientais que afetam os diversos
grupos sociais, permitindo o crescimento da cidade informal e periférica. Isto fez

com que a sociedade em geral passasse a aceitar de maneira passiva os varios

problemas decorrentes destas ocupagdes como sendo praticamente sem solugdo.

Em relagdo aos assentamentos informais da cidade de Maceid, costuma-se
dizer que poucos habitantes da cidade legal ou regular tém idéia das ocupagdes
nos vales e encostas do municipio, que estdo escondidas aos olhos dos menos
atentos, tornando dificil perceber suas reais proporgdes. Apesar de serem areas
ambientalmente frageis e protegidas por legislacdo, ¢ justamente ali que estas
ocupagoes informais ocorrem com maior intensidade, principalmente pela falta de
opcdes e por serem desprezadas pelo mercado imobilidrio formal (ver Ilustracdes

13 ¢ 14).

% Qs principais Planos ja elaborados no municipio de Maceidé encontram-se listados no
Documento de Informagbes Bésicas do Plano Diretor. MACEIO, Prefeitura Municipal de.
Documento de Informacdes Basicas do Plano Diretor do Municipio de Maceié. Maceio:
IBAM/DUMA/SMPD, 2004.
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Tlustracéo 13 -Ocupacio irregular as margens da Lagoa Mundau, municipio de Maceio.

Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento, 2006.

Ilustraciio 14 - Ocupacio irregular no Vale do Reginaldo, municipio de Maceio.

Fonte: Nimia Braga, 2006.

Apesar da quase totalidade de concentragdo da populacdo na area urbana
de Maceio, o territorio do municipio ainda ¢é constituido por manguezais,
formando ilhas na Lagoa Mundat, a sudoeste, e cobrindo estudrios dos rios a
leste; tabuleiros com plantagdes de cana-de-agticar ao norte e inimeros vales de
rios, riachos e corregos que correm de noroeste para sudeste (MACEIO, 2004). A
Lagoa Mundat, integrante do CELMM (Complexo Estuarino Lagunar Mundau-
Manguaba), de beleza inquestionavel e principal elemento de integragdo entre a

cidade e alguns municipios vizinhos, vem apresentando crescentes problemas de
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assoreamento e poluicdo por esgotos advindos das ocupagdes irregulares as suas

margens.

Desta maneira, a populacdo de Maceid encontra-se atualmente espalhada
por 50 bairros, e os assentamentos vulneraveis podem ser encontrados em quase
todos eles. Como conseqiiéncia deste processo, que ndo veio acompanhado de
uma expansdo da infra-estrutura urbana, compromete-se o desenvolvimento do
Municipio, tornando-se necessaria a busca por mecanismos que revertam este
quadro. Além das ocupagdes informais e conseqiiente comprometimento dos
recursos naturais, observa-se ainda que a distribuicdo populacional do municipio
acontece de forma desequilibrada em relagdo a disponibilidade de infra-estrutura.
A maior densidade populacional ¢ observada justamente nos bairros com
populacdo de renda mais baixa, onde ndo ha infra-estrutura basica suficiente. Ao
contrario, os bairros mais bem servidos de infra-estrutura e que continuam
recebendo a maior parcela dos investimentos publicos, abrigam a populacdo de
maior renda e ndo possuem uma densidade populacional tdo alta (ver Ilustragdes

15 ¢ 16).

Ilustraciio 15 - Orla de Ponta Verde, area mais valorizada do municipio de Maceié e destino
de grandes investimentos publicos.

Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento, 2007.
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Ilustracio 16 - Perspectiva ilustrativa do Projeto de Reurbanizaciao da Orla Maritima de
Maceid, que ja esta na sua terceira e ultima etapa.

Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento, 2007.

Pelo apresentado, percebe-se a realidade que a nova legislagdo urbanistica
elaborada por exigéncia do Governo Federal, a ser abordada no Item 5.5,
encontraria pela frente, demonstrando a necessidade de enfrentamento de muitos
problemas que nunca foram tratados de frente pelos governantes e cujas politicas

3

urbanas e habitacionais tém representado apenas “uma gota no mar da
informalidade”, ndo apontando para avancgos significativos na ampliacdo do
acesso a terra urbanizada ou de habitagdes para os mais pobres. Assim, a
elaboracdo de um novo plano diretor contendo os instrumentos urbanisticos do
Estatuto da Cidade poderia ser entendida como uma oportunidade para que o
municipio fortalecesse seu planejamento urbano, iniciando uma era de “urbanismo
ativo”. O Item 5.5 buscara esclarecer se esta oportunidade foi aproveitada, mas,
antes disto, torna-se necessario investigar os demais instrumentos que podem
atuar como ferramentas tributarias e da politica urbana, o IPTU e a Contribui¢ao

de Melhoria, e também as tentativas de se dividirem os custos da urbanizagdo ja

realizadas na cidade de Maceid.
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5.3. O IPTU e a Contribuicao de Melhoria em Maceio

A regulamentacdo referente ao IPTU e a Contribuicdo de Melhoria no
municipio de Macei6 esta contida no Codigo Tributdrio Municipal (BRASIL,
1996). O artigo 2° institui como tributos: os impostos - dentre os quais estd o

IPTU-, as taxas e a Contribuicdo de Melhoria.

Ap6s abordar o fato gerador, a incidéncia deste Imposto, a base de calculo
e aliquotas de acordo com o Codigo Tributario Nacional, conforme ja foi visto no
Item 4.4, o Coddigo Tributario Municipal (CTM) apresenta a forma de
determinagdo do valor venal dos imdveis para efeito de calculo do IPTU:

I — Quando se tratar de imdvel ndo edificado, pela Planta Genérica de
Valores de Terrenos — PGVT, area do terreno e fatores de corregéo;

IT — Quando se tratar de imovel edificado, pela Tabela de precos de
construgdo, area construida, fatores de corre¢do ¢ area do terreno
(MACEIO, 1996).

Em relagdo as aliquotas e a progressividade deste Imposto, o Codigo
Tributario Municipal determina:

Art. 12 — Para o célculo do Imposto a aliquota a ser aplicada sobre o
valor venal do imovel sera:

I - Imoveis prediais — 1% (um por cento)
II — Imoveis territoriais — 2% (dois por cento)

§1° Sem prejuizo do disposto no “caput’do artigo, o municipio de
Maceié pode aplicar o IPTU progressivo no tempo, mediante
majoracdo da aliquota sobre imoveis territoriais que ndo possuam
muros ou aqueles em que houver edificacdo interditada, paralisada,
condenada, em ruinas ou em demoli¢io (MACEIO, 1996).

Ao analisar a variacdo da aliquota comparativamente a Porto Alegre,
aonde oscila entre 1,5% e 6% (CESARE, 2006), esta pode ser considerada baixa,
ndo se constituindo em meio para forcar os donos de imoéveis territoriais,
localizados na parcela urbana do municipio, a edificar e cumprir com a fungéo
social de sua propriedade. Além disto, nota-se o qudo timida foi a previsdo de
aplicacdo do IPTU Progressivo no Tempo no Coédigo Tributario Municipal, que

definiu a utilizacdo deste instrumento apenas sobre imoveis territoriais que nao
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possuam muros ou aqueles em que haja edificacdo interditada, paralisada,
condenada, em ruinas ou em demolicdo. Mesmo com previsdo tao restrita, e talvez
até por isto, o Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana
Progressivo no Tempo jamais foi aplicado®®em Maceid. Em relagdo as isengdes e
suspensdo das obrigagdes tributarias, o Codigo Tributario Municipal, além das
imunidades previstas pelo Codigo Tributario Nacional (partidos politicos,
instituicdes educacionais ou assistenciais e templos de qualquer culto, como ja foi
visto no Item 4.4) define como isentos, no artigo 26:

I — O imovel cedido gratuitamente para instalagdo e funcionamento de

qualquer servigo publico municipal;

II — A unica propriedade imovel, no municipio de Maceid, com padrao

construtivo popular ou baixo e que sua area construida ndo exceda a
120m? e que seja o domicilio do contribuinte do IPTU;

IIT — A unica propriedade imovel de ex-combatentes brasileiros, que
tenham participado da Segunda Guerra Mundial, desde que ¢ enquanto
utilizado por ele ou seu conjuge como moradia (MACEIO, 1996).

Complementando estes casos de isencdo, a Lei 5.256, de 17 de dezembro
de 2002 estabeleceu que os proprietarios de imdveis cujo valor venal fosse igual
ou inferior a R$ 5.000,00 também estariam isentos deste tributo. Como a corre¢do
deste valor se da anualmente pelo Indice de Pregos ao Consumidor Amplo
(IPCA), atualmente estdo isentos os imoveis com valor igual ou inferior a RS

6.712,00.

Sobre a Contribui¢do de Melhoria, observa-se que esta ¢ abordada de
maneira superficial no Coédigo Tributdrio Municipal. Apds ser citada no Art.2°
como um dos tipos de tributos a serem cobrados pelo municipio, ndo aparece
regulamentada neste Codigo nem em Lei Complementar, sendo citada novamente
apenas no artigo 111 com a seguinte redagdo:

§3° - Contribuigdo de melhoria € o tributo que tem como fato gerador

o beneficio recebido por imével em razdo de obra piiblica (MACEIO,
1996).

5 Informagdes fornecidas por técnicos da Secretaria Municipal de finangas confirmaram que
jamais um imoével foi executado no municipio devido ao ndo pagamento do IPTU.
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Apenas com previsao legal, mas ndo regulamentada, ndo ¢ de se espantar
que a Contribuicdo de Melhoria, promissor tributo que objetiva impedir que o
particular enriquega injustamente com o beneficio de uma obra custeada por toda
a coletividade e que pode possibilitar a criagdo de um ciclo de investimentos na

cidade, jamais tenha sido cobrada no municipio de Maceio.

Agindo desta maneira ao longo dos anos, os gestores publicos municipais
parecem ignorar a Lei de Responsabilidade Fiscal (BRASIL, 2000) no seu artigo
11, visto que estdo renunciando voluntariamente a receita tributaria. Mayrink®'
(2004) afirma que a falta de previsdo e arrecadacdo da Contribui¢cdo de Melhoria
constitui rentincia de receita, desta forma, o gestor publico corre o risco de
incorrer em varias sancdes institucionais como: a suspensdo de transferéncias
voluntarias, a suspensdo da obtengdo de garantias, a suspensdo da contratagdo de
operagoes de crédito e até mesmo em sancdes penais, incluida a de ordem

criminal.

De acordo com um fiscal da Secretaria Municipal de Financas (informagao
Verbal)62, percebem-se os motivos da evolugdo na arrecadagao do IPTU ser tdo
lenta na cidade (ver Tabela 8). A Planta de Valores Genéricos, por exemplo, nao
sofre atualizagdes desde o ano de 1996. Os valores desta planta t€ém sido
corrigidos anualmente pelo indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA),
conforme regulamentagdo da Lei n® 5.144, de 31 de dezembro de 2000. Apenas
em alguns casos pontuais, geralmente quando proprietarios solicitam uma
avaliacdo com inten¢do de diminuir o valor da cobranca, técnicos da Secretaria
Municipal de Controle ¢ Convivio Urbano (SMCCU) se deslocam até os imoveis

para reavalia-los.

Um exemplo deste procedimento deu-se quando foi solicitada uma
reavaliac@o dos terrenos e imoveis no Condominio Chacaras da Lagoa, localizado
no bairro Santa Amélia (Tabuleiro) que havia sido planejado e construido com

intencdo de atender a um mercado de alta renda. Como esta expectativa nao se

8 MAYRINK, Cristina Padovani. Contribui¢io de Melhoria. Fonte de Receita Ignorada.
Revista de Direito Municipal — RDM, Belo Horizonte, a.5, n.12, 2004.
52 Engenheiro Paulo César, fiscal de tributos municipal da Secretaria Municipal de Finangas.
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concretizou, os proprietarios solicitaram uma reavaliacdo, conseguindo assim
reduzir o valor do Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana
cobrado. O interessante, segundo o fiscal que forneceu as informagdes®, é que o
contrario nunca acontece, € 0S casos muito mais numerosos em que os imoveis
encontram-se subavaliados, como diversos edificios da orla maritima e outros
tantos condominios, a exemplo do San Nicolas, no bairro da Serraria (ver
Ilustragdo 17), nunca recebem solicitagdes. Ainda segundo as informagdes
fornecidas, algumas tentativas de negociagdes com o objetivo de atualizar a Planta
de Valores Genéricos ndo tém sido bem sucedidas, e por isto ndo existem

previsdes para que isto acontega.

Ilustragiio 17 - Exemplo de residéncia no Condominio San Nicolas, Macei6. Iméveis ainda
constam como terrenos nos registros da Prefeitura.
Fonte: Arquivo proprio, 2007.

A seguir, uma Tabela demonstrativa e comparativa, elaborada com base
nos Programas de Orgamento Municipal entre os anos de 2002 e 2005, servira
para se ter uma idéia mais acurada sobre a situagdo da arrecadagao do IPTU em

Maceio e sua importancia face a receita municipal.

63 Engenheiro Paulo César, Fiscal de Tributos da Secretaria Municipal de Finangas.
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Arrecadacdo geral do municipio
— compreendendo as receitas correntes

(tributarias, contribuigdes,patrimonial e

Arrecadacdo em relacdo ao

Porcentagem do
IPTU

Porcentagem do
IPTU

transferéncias) e receitas de capital IPTU \ \
ANO ~ 1 . ~ correspondente a correspondente a
(operagoes de crédito, alienagdo de bens, e ~ . o
. arrecadacdo geral | Receita Tributaria
transferéncias) do municipio Municipal
Arrecadacao Arrecadacao Arrecadagao Arrecadacgao p p
prevista (R$) executada (R$) prevista (R$) | executada (R$)
2002 483.592.097,00 383.140.711,10 21.435.912,00 | 19.798.122,64 5,16% 26,30%
2003 488.076.476,00 424.617.277,79 19.679.934,00 | 21.256.326,17 5,00% 28,56%
2004 547.507.277,00 511.618.375,21 24.007.391,00 | 25.967.584,36 5,07% 27,31%
2005 619.895.642,00 573.173.788,10 30.717.266,00 | 30.229.573,61 5,27% 27,02%

Tabela 8 -Arrecadacio do IPTU correspondente a arrecadacio geral do municipio e a receita tributaria municipal.

Fonte: Elaboracdo propria com base nos Programas de Or¢camento desenvolvidos pela Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento (SMPD), 2006.
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Como foi abordado no Capitulo 4, o IPTU e a Contribuicdo de Melhoria
sdo tratados pelo Estatuto da Cidade como instrumentos tributarios e da politica
urbana, sendo capazes de recuperar mais-valias fundiarias na medida em que o
primeiro incide diretamente sobre o patrimdnio e, sendo adequadamente cobrado,
atua proporcionalmente ao valor do(s) bem (ns) de cada um e que o segundo

possibilita recuperar a valorizagdo dos imoveis decorrentes de obras publicas.

A crescente participagdo dos governos municipais no total das receitas
publicas, conforme tratado no Item 4.2, demonstra que o Sistema Federativo
Brasileiro torna necessaria a geragdo de recursos proprios pelos municipios,
mesmo que, de acordo com Dowell, apenas 5% das receitas tributarias
arrecadadas atualmente no pais se originem destes entes federativos.
Correspondendo aos dados referentes a realidade brasileira apresentados no Item
4.5, segundo os quais ndo se t€m verificado melhorias significativas referentes a
arrecadagdo do IPTU nas cidades desde 1995, percebe-se que a arrecadagdo deste

Imposto em Macei6 apresenta ampla margem para um incremento.

Os desafios ndo sao diferentes daqueles apontados também no Capitulo 4,
principalmente os que se relacionam com a resisténcia politica em se atualizarem
os dados para a cobranca do Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana. Em Maceid, ao longo de qualquer conversa com os lideres politicos sobre
a possibilidade de atualizacdo da Planta de Valores Genéricos, percebe-se esta
resisténcia, tornando explicita a influéncia politica sobre uma atividade
inerentemente técnica. Esta influéncia transparece até nas normas juridicas:

No Brasil ha um grande equivoco, sendo o IPTU o tnico tributo cuja
mera atualizagdo da base de calculo depende de aprovagdo do Poder
Legislativo (CESARE, 2006, p.59).

Em se tratando da Contribuicdo de Melhoria, a pouca participagdo nas
contas publicas brasileiras, conforme foi visto no Item 4.7, também condiz com a
realidade referente a este tributo observada em Maceid, que ndo possui historico
algum na sua utilizagdo. Como ja foi visto neste Item, o Cédigo Tributario
Municipal, ao contrario do que deveria, nao identifica o fato gerador, a base de

calculo e as exigéncias obrigatorias, de modo a estar de acordo com o Codigo
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Tributario Nacional, para que a Contribuicdo de Melhoria seja cobrada,

impossibilitando assim uma re-aplicacdo dos recursos publicos.

Pelo exposto, acreditando que uma eficiente arrecadacdo do IPTU
possibilita tributar mais e proporcionalmente as familias de maior capacidade
econdmica, contribuindo para que os municipios cumpram com sua obrigagdo de
ampliar o direito a cidade através de uma maior capacidade de investimentos, ¢
imprescindivel um incremento na arrecadagdo tendo como pontos de partida: uma
revisdo do Codigo Tributario do Municipio de Maceid, uma atualizacdo do
Cadastro de Imoveis e da Planta de Valores Genéricos, a realizagdo de programas
de esclarecimento a populagdo e capacitagdo dos lideres politicos sobre a
importancia deste Imposto, a implantagdo de um sistema informatizado e
transparente que possibilite a populagdo acompanhar a arrecadagdo municipal e os
destinos dos recursos oriundos do IPTU, e a regulamentagdo da Contribuicdo de
Melhoria. A realizacdo destas etapas atendera nao apenas aos propositos de
incrementar a arrecadagcdo do IPTU e possibilitar a cobranga da Contribuigcdo de
Melhoria, mas sera importante para qualquer iniciativa do poder publico que

objetive recuperar mais-valias fundiarias urbanas.

5.4. Tentativas de se dividir os custos da urbanizacao em
Maceio

Em relacdo as iniciativas do poder publico municipal de Maceid, que
correspondam a uma tentativa de divisdo dos custos da urbanizagdo, apenas um
programa foi efetivamente implantado. O projeto denominado “Nossa Rua / Nossa
Praga” foi introduzido primeiramente através da Lei n° 4.628, de 24 de julho de
1997, tendo por objetivos a pavimentacdo ¢ drenagem de vias ¢ a construgdo e
reforma de pragas do municipio. A geréncia do programa cabia a Companhia
Municipal de Obras ¢ Urbanizagdo de Maceio (COMURB), que elaborava os
projetos, orcamentos; selecionava empresas a serem contratadas para a execugao

das obras e as fiscalizava.

Para a efetivacao deste projeto, era necessaria a adesdo concordando com a

participagdo nos custos da obra de, no minimo, 70% dos proprietarios de imoveis
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ou inquilinos da rua ou entorno a ser beneficiado. O custo total da intervengdo era
dividido entre os proprietarios e inquilinos proporcionalmente a dimensdo do
imovel e, apos negociacdes diretas com a empresa, estes celebravam um contrato.
Ao ser concluido o pagamento de todas as parcelas, a construtora era responsavel
por remeter a COMURB, em até 05 dias uteis, uma declaragdo de quitacdo. Apos
o recebimento deste documento, a Companhia Municipal de Obras e Urbanizagao
tinha 15 dias para entregar ao contratante uma Carta de Crédito para ser utilizada

no pagamento de IPTU ou Taxa de Localizacao.

Nesta primeira versdo do projeto, que vigorou durante o ano de 1997 e
conseguiu realizar umas poucas intervencdes, a Prefeitura concedia aos
proprietarios ou inquilinos um crédito correspondente a 70% do valor de sua cota
de participacdo, que poderia ser utilizado para o pagamento do IPTU ou Taxa de
Localizacdo ja vencidos ou a vencer de imdveis de propriedade do aderente ao
programa. Se ja nesta primeira versao o retorno ao poder publico findava bastante
timido, imagine-se quando, numa segunda Lei (Lei n® 4692, de 09 de janeiro de
1998) o crédito concedido aos proprietarios / inquilinos passou de 70% para
100%. Esta atitude retrocedeu no que poderia ser chamado de um inicio de
recuperagdo de mais-valias na cidade, caracterizando o programa como uma
maneira de apenas agilizar os investimentos de acordo com a demanda e

mobilizacdo popular e de sanar alguns débitos relativos a IPTU’s vencidos.

Este programa funcionou até o ano de 2001, tendo como saldo aproximado
duzentas vias pavimentadas e um investimento em torno de seis milhdes de reais.
Entre os motivos para a interrupcdo do “Nossa Rua/ Nossa Praga”, podem ser

. 4
citados®*:

1. Os precos por metro quadrado praticados pelas empresas divergiam
dos precos de mercado, sendo menores por ndo considerarem

encargos tributarios como INSS e ISS;

% Dados e informagdes fornecidos pelo engenheiro José Faustino Pereira Filho, Presidente da
COMURB no ano de 2001.
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A falta de controle da Secretaria Municipal de Financas com
relacdo a arrecadacdo de IPTU, em virtude da crescente adesdo ao
programa, o que fez com que técnicos desta Secretaria
argumentassem sobre a inconstitucionalidade do programa,
alegando que os recursos do IPTU ndo poderiam ser vinculados a

pavimentacao de vias;

O argumento de que os valores que estavam sendo empregados
para a pavimentacdo de vias neste programa eram superiores aos
previstos no orcamento anual do municipio, o que poderia ser
caracterizado como um desvio de outras areas consideradas como

prioritarias como educacdo e saude;

Contratos eram freqiientemente firmados por moradores com

empresas nao devidamente cadastradas na COMURB;

A COMURB arcava com a elaboragdo do projeto e
acompanhamento da execucdo dos servicos, no entanto nao
realizava um controle fiscal, isto acontecia em parte devido a
resisténcia da Secretaria Municipal de Finangas em firmar uma

parceria para a condugdo do programa;

Como eram aceitas adesdes de inquilinos, em alguns casos
comprovou-se a ocorréncia de contratos forjados de locacao para se
obter créditos a ser abatidos em dividas de IPTU. Além desta ser
uma maneira de os habitantes verem seu IPTU efetivamente
aplicado (¢ comum o descrédito em relacdo a aplicacdo dos
recursos deste Imposto no municipio), estes créditos algumas vezes
eram superiores ao valor empregado nas obras em virtude das
empresas ndo pagarem os tributos e repassar os valores

correspondentes aos créditos;

A extingdo da COMURB, o que desmontou a gestao do programa

(deixava de existir projeto e acompanhamento);
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Com a extingdo do programa, alguns créditos concedidos aos moradores
pela extinta COMURB findaram ndo sendo quitados, devido tanto a
inadimpléncia de alguns aderentes (ao pagarem as empresas com cheques, estas
enviavam a COMURB a declaragdo de quitacdo e algumas vezes os cheque
retornava sem fundos), quanto a extingdo do programa. Isto gerou alguns
processos que ainda aguardam por julgamento na Secretaria Municipal de

Finangas.

5.5. Os instrumentos de recuperacio de mais-valias
fundiarias e sua insercio no novo Plano Diretor e
Codigo de Urbanismo e Edificacdoes do municipio de
Maceio.

O processo de elaboracdo do novo Plano Diretor do Municipio de Maceid
(Lei n°® 5.486, de 30 de dezembro de 2005), definido como o principal instrumento
da politica de desenvolvimento urbano e ambiental do municipio, iniciou-se no

ano de 2003. As principais etapas formais do processo foram as seguintes:

- Maio de 2003 — aconteceu a formacao de um grupo de trabalho composto
por técnicos de diversos orgdos da administragdo municipal, denominado Grupo

Gestor, visando coordenar as acdes de reclaboracdo do Plano Diretor de Maceio;

- Agosto de 2003 - o Instituto Brasileiro de Administragdo Municipal

(IBAM) enviou a Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento
(SMPD) um termo de Referéncia, visando prestar assessoria e estabelecendo

normas gerais para a reelaboracdo do Plano Diretor;

- Abril de 2004 - o Instituto Brasileiro de Administracdo Municipal enviou

a Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento uma proposta de
assessoria técnica. Neste documento foi apresentada a metodologia de trabalho,
apontando dez etapas a serem desenvolvidas em estreita colaboracdo entre o

IBAM e o Grupo Gestor;

- Julho de 2004 - foi celebrado um Contrato com treze clausulas entre o

Instituto Brasileiro de Administragdo Municipal ¢ a Prefeitura de Maceio,
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definindo que a consultoria contratada deveria apresentar, além de relatorios

mensais de acompanhamento dos trabalhos, 06 "produtos".

- Fevereiro de 2005 - com a finalidade de realizar ajustes no contrato, o

IBAM elaborou um termo aditivo, estabelecendo que seriam apresentados cinco

produtos principais ao invés dos seis definidos no Contrato, sendo estes:

1. Produto 1 — Plano de Trabalho
Produto 2 — Diretrizes preliminares e mapas analiticos
Produto 3 — Versao preliminar da Lei do Plano Diretor

Produto 4 — Versao preliminar da legislagdo complementar ao Plano Diretor

A

Produto 5 — Versao definitiva do Plano Diretor

- Maio de 2005 - o IBAM entregou oficialmente o “Produto Cinco” a

Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento, no entanto, os Codigos

continuariam a ser revisados pelo Grupo Gestor até o més de setembro de 2006.

- Setembro de 2005 — o Grupo Gestor apresentou o Plano Diretor na

Camara de Vereadores.

- Dezembro de 2005 - o novo Plano Diretor ¢ aprovado pela Camara de

Vereadores.

A estratégia de participacdo popular durante a elaboracdo do novo Plano
Diretor aconteceu através da realizacdo de oficinas por segmentos, entrevistas
técnicas e audiéncias publicas de carater consultivo e nao deliberativo. No que
poderia ser chamado de um inicio de formagao de uma cultura de participagdo. Na
fase de planejamento foram previstas 7 (sete) oficinas de trabalho e 3 (trés)
audiéncias publicas. Na realidade, foram realizadas 12 (doze) oficinas com

representantes do setor publico e integrantes da estratégia de participacdo social.

Enfatiza-se que estas foram oficinas por segmentos, € que em apenas duas
houve a participacdo de associagdes comunitarias e ong’s, visto que ndo eram
divulgadas na imprensa e que s6 compareceram aqueles que foram convidados.

Em wvarias destas oficinas foi mencionada a insuficiéncia nas formas de
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comunicagdo entre o poder publico e a sociedade, a falta de credibilidade na
gestdo publica e a desinformacao e despolitizagdo da populacdo em geral. Outro
ponto a ser destacado € que a maior participagdo nestas oficinas, além dos
técnicos da Prefeitura e do Instituto Brasileiro de Administragdo Municipal, foi do
setor imobilidrio, sempre presente, informado e “em busca de seus interesses”. Os
resultados desta etapa das oficinas, juntamente com a lista de presenca dos
participantes, aparecem nos relatorios de acompanhamento entregues pelo IBAM

na Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento.

No més de novembro de 2004 foram realizadas as entrevistas técnicas.
Nesta etapa, objetivou-se uma complementagdo das informacdes ja obtidas até
entdo, através da participacdo de especialistas, que eram convidados a apontar
propostas e reflexdes relacionadas aos temas pré-definidos pelo Grupo Gestor em
parceria com o IBAM. Foram convidados professores da Universidade Federal de
Alagoas (UFAL) e técnicos. De acordo com os integrantes do Grupo Gestor, estas
entrevistas contribuiram significativamente para o contetido final do Plano

Diretor.

No que diz respeito as trés audi€ncias publicas, nestes momentos houve
uma abertura para todos aqueles que quisessem participar. A primeira audi€ncia
foi a de maior divulgacdo na midia e, portanto, a que contou com o maior nimero
de participantes (aproximadamente 700 pessoas). Em todas as audiéncias, que
possuiram objetivos distintos, além das sugestdes dos participantes serem
imediatamente anotadas durante as apresentagdes, podendo ser visualizadas em
teldes pelos presentes, eram também anotadas pelos relatores ou depositadas pelos

proprios participantes em urnas que seriam abertas posteriormente.

Segundo os técnicos do IBAM e do Grupo Gestor, as contribuigdes
representaram os mais diversificados anseios da populagdo, tendo sido analisadas
de maneira que, aquelas que estivessem coerentes com a agenda de atuagdo do
Plano Diretor, fossem incorporadas ao mesmo. As demais sugestdes ¢
contribui¢des seriam encaminhadas para as instituigdes ou setores pertinentes para

serem incorporadas a programas ou projetos existentes ou em andamento.
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Ap6s realizar esta breve retrospectiva sobre o processo de elaboracao do
novo Plano Diretor do Municipio de Maceio e sobre as estratégias de participacao
popular adotadas, daqui em diante este trabalho focard no conteudo da Lei
propriamente dita, visto que o objeto de estudo desta dissertagdo sdo os
instrumentos urbanisticos sugeridos pelo Estatuto da Cidade a estarem inseridos

nos planos diretores.

Os instrumentos da politica urbana presentes no novo Plano Diretor de
Macei6 sdo abordados em quatro capitulos do Titulo III, sendo que o primeiro
destes apresenta as disposi¢cdes gerais; o segundo trata dos instrumentos de
controle urbano ¢ ambiental; o terceiro dos instrumentos de inducdo ao
desenvolvimento urbano e o quarto dos instrumentos de regulariza¢do fundiaria. A
grande maioria destes instrumentos, tanto os de controle urbano quanto aqueles
que exigem dos proprietarios algum tipo de contrapartida, possui sua
regulamentacdo remetida a elaboracdo de leis especificas, o que ja representa um
“balde de agua fria” para os que mantinham a esperanca na possibilidade de

aplicacdo destas ferramentas simultaneamente a aprovagao do Plano Diretor.

O Parcelamento, Edificagdo e Utilizagdo Compulsorios, o IPTU
Progressivo no Tempo e a Outorga Onerosa do Direito de Construir, instrumentos
que foram abordados no Item 4.8 desta dissertacdo, seguem aguardando suas
“regulamentacdes” como se a realidade municipal, apresentada no Item 5.2, ndo
implicasse a minima urgéncia e como se ndo houvessem sido empregados

vultuosos recursos publicos na elaboracdo do novo Plano Diretor.

Além da ndo regulamentac¢do dos importantes instrumentos citados acima,
pode-se dizer que o Direito de Preempgdo®, as Operagdes Urbanas Consorciadas
e a Transferéncia do Direito de Construir foram tratados de maneira superficial,
visto que o Plano Diretor apresentou apenas umas poucas areas com possibilidade

de incidéncia, em geral areas que despertam pouco interesse no mercado

5 0O Direito de Preempgdo é um outro instrumento contido no Estatuto da Cidade (arts 25 a 27)
que deve estar presente nos planos diretores. Trata da preferéncia atribuida ao poder publico para a
compra de imoveis de seu interesse, no momento de sua venda. As 4reas para incidéncia deste
instrumento devem estar previstas no plano diretor de cada municipio.
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imobiliario, a0 mesmo tempo em que o recurso de “novas areas poderdo ser

criadas mediante Lei Municipal Especifica” foi utilizado sistematicamente.

Uma outra observacdo referente a Outorga Onerosa do Direito de
Construir ainda merece ser feita. Nas areas mais valorizadas da cidade (bairros da
orla maritima), aonde caberia a defini¢do de um coeficiente de aproveitamento
basico dos terrenos mais baixo e que possibilitasse uma maior cobranca de
contrapartida aos investidores imobiliarios, este ficou definido oscilando entre 3,5
e 4, com coeficientes maximos de 4 ou 4,5 (MACEIO, 2005). Uma aplicagio bem

modesta de um instrumento promissor.

Se no Plano Diretor de Maceio, por exemplo, tivesse sido definido um
coeficiente de aproveitamento dos terrenos igual a um, como fizeram alguns
municipios brasileiros, significando que o proprietario ou empreendedor so teria o
direito de edificar, livre de 6nus, uma area equivalente a do seu lote, além da qual
teria que negociar permissdes com o poder publico municipal; os custos da
urbanizagdo se tornariam mais vidveis, pois haveria uma ampliagdo das
possibilidades de utilizagdo dos instrumentos urbanisticos para recuperagdo de

mais-valias fundiarias.

Esta atitude, ao contrario do que comumente se pensa, nao seria ruim para
o ramo do mercado imobiliario, pois, como demonstram os estudos de Smolka e
Mullahy (2007), com a utilizacdo de mecanismos que permitam que o poder
publico recupere mais-valias, o acesso a terra se daria a precos mais baixos,
podendo até haver um incremento na oferta de habitagdes para as pessoas de

menor poder aquisitivo por isto se tornar um investimento atrativo.

Interessante também ¢ analisar a previsdo de utilizacdo de um outro
instrumento, denominado Consorcio Imobilidrio, no novo Plano Diretor de
Maceio. De acordo com o Estatuto da Cidade, este faculta ao proprietario
transferir seu imovel ou propriedade para o municipio, recebendo algumas
unidades imobilidrias ou urbanizadas em troca, apos os investimentos realizados
pelo poder publico ou por parcerias realizadas entre este e investidores privados.

Em Maceid, a possibilidade de utilizagdo deste instrumento ficou vinculada a
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vontade do proprietario, bem diferente, por exemplo, dos mecanismos nao
tributarios que tém sido utilizados pelos colombianos, como os ja apresentados
“Planes Parciales” (ver Capitulo 3). Em relagdo a estes planos, cujas diretrizes sdo
tracadas pelo poder publico:
(...) entre todos os proprietarios se repartem os custos atuais e o0s
beneficios futuros da operagdo em seus terrenos, proporcionalmente a
superficie de solo e a outros bens e valores aportados por cada um
(Bellido, 1998, p.128).
Pelo observado, percebe-se o porqué de o Plano Diretor ter sido aprovado
sem contratempos pela Camara de Vereadores. As questdes relativas a
interferéncias do poder publico nas propriedades privadas e que refletem a
separacdo entre o direito de propriedade e o direito de construir, abordados nos
Itens 2.2 e 2.3 desta dissertacdo, conforme as atuais leis Federais (Codigo Civil,
Constitui¢ao Federal, Estatuto da Cidade), e que possibilitam um maior controle
do mercado de terras e a aplica¢do de instrumentos que recuperem a valorizag¢ao
advinda de investimentos publicos, foram deixadas para defini¢cdes futuras, num
resultado confortavel para o mercado imobilidrio que, no minimo, tinha ganho
mais algum tempo para se articular até a elabora¢do das Leis Complementares e

regulamentacdo dos instrumentos urbanisticos.

Ap6s a aprovacao do Plano Diretor, o passo seguinte foi a elaboragdo do
novo Codigo de Urbanismo e Edificacdes do Municipio (Lei n° 5.593, de 8 de
fevereiro de 2007), que definiu o zoneamento da cidade de acordo com os
parametros do macrozoneamento apresentados no Plano Diretor. Um Grupo
Gestor (GQG) formado por técnicos da Secretaria Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento (SMPD), da Secretaria Municipal de Controle e Convivio
Urbano (SMCCU), e da Secretaria Municipal de Transporte e Transito (SMTT),

foi responsavel pela elaboragdo desta nova Lei municipal.

Em relagdo a interferéncia do mercado imobiliario no processo de
elaboracdao do Codigo de Urbanismo e Edificagdes de Maceid, foi no intervalo de
tempo entre o envio do documento a Camara de Vereadores ¢ a sua aprovacao que

se realizaram as negociagodes, pois enquanto o Plano Diretor havia apresentado
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diretrizes gerais que ndo feriram interesses privados, os Codigos seriam o0s
responsaveis por definirem parametros de uso e ocupacao do solo. Isto significava
que, mesmo ndo regulamentando os instrumentos urbanisticos, representariam
algumas mudancas nas exigéncias construtivas e/ou urbanisticas a serem feitas
para a aprovacgdo de novos empreendimentos. E ndo ¢ de se estranhar o profundo
interesse despertado por esta Lei naqueles que compdem o mercado imobiliario e
a pressdo exercida por estes sob aqueles responsaveis pela sua execugdo (técnicos)

e aprovacao (vereadores).

Tornaram-se freqiientes as visitas de representantes da Associacdo das
Empresas do Mercado Imobiliario (ADEMI) a Secretaria Municipal de
Planejamento e Desenvolvimento, sede do Grupo Gestor, procurando negociar
alteracdes em alguns artigos do novo Codigo de Urbanismo e Edificacdes.
Durante as reunides aonde aconteceram estas tentativas de negociacdes € nas
quais o Grupo Gestor procurava conciliar os interesses e esclarecer duvidas
referentes a nova legislagdo, os representantes da ADEMI entregaram suas
propostas em dois arquivos distintos intitulados: “Prioridades 17, abrangendo 45
artigos e “Prioridades 27, abrangendo 20 artigos. Em resumo, dos 654 artigos

constantes no projeto de Lei enviado a Camara de Vereadores, 65 sofreram

propostas de emenda pelos representantes do setor imobilidrio.

Ao analisar os arquivos entregues pela ADEMI, percebe-se que aqueles
que sofreram propostas de emenda ou até mesmo de exclusao possuiam natureza

diversa, (ver Apéndice) podendo ser agrupados em trés subgrupos:

1. Artigos relacionados a definicdo de pardmetros construtivos € a
possibilidades de se edificar em determinadas areas especificas,
tais como: dimensdes de vagas de estacionamento, larguras de
corredores de circulagdo, possibilidade de edificar nas bordas de

tabuleiros;

2. Artigos relacionados com exigéncias de contrapartidas aos

empreendedores para que tivessem seu (s) projeto (s) aprovado (s),
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a exemplo das exigéncias de arborizacdo em estacionamentos

térreos, de entrega dos novos loteamentos ja com pavimentacao;

3. Artigos relacionados a parte burocratica da aprovagdo de projetos,

nos quais constam exigéncias relativas a documentos e prazos.

Além da natureza diversa, os tipos de alteragdes sugeridas pela ADEMI
também possuiam caracteristicas diferenciadas, indo desde propostas de alteracdes
na redagdo até a exclusdo total ou parcial dos artigos. No Apéndice desta
dissertacdo, consta uma Tabela demonstrativa das propostas de alteragdes contidas
no arquivo entregue por representantes do setor imobiliario na SMPD denominado
“Prioridades 1”. Nesta Tabela, foi inserido o texto do projeto de Lei tal qual foi
enviado pelos técnicos a Camara de Vereadores; o texto da proposta apresentada
pela ADEMLI, seguido pelo posicionamento adotado pelo Grupo Gestor (que foi
enviado através de Oficios a Camara de Vereadores) e, finalmente, pelo texto de
Lei publicado no Diario Oficial do Municipio no dia 09 de fevereiro de 2007 e

que se transformou no novo Cdédigo de Urbanismo e Edificagdes de Maceid.

Esta Tabela contida no Apéndice foi elaborada para tentar identificar tanto
os artigos relacionados com a recuperagdo de mais-valias fundiarias, quanto o
nivel de influéncia exercido pelo setor imobiliario na nova legislacdo urbanistica,
que foi a primeira Lei Complementar elaborada apds a aprovagao do Plano
Diretor. A seguir, a Tabela 9 resume o conteido da Tabela que consta no
Apéndice, possibilitando uma primeira analise do nivel de influéncia acima

referido.
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Artigos que
sofreram
proposta de
modificacdo
pelo setor
imobiliario.

Artigos cujas
propostas de
modificagdo
feitas pelo setor
imobiliario

foram
aceitas pelo
Grupo Gestor.

Artigos cujas
propostas de
modificacdo
feitas pelo setor
imobiliario foram
parcialmente
aceitas pelo Grupo
Gestor.

Artigos cujas
propostas de
modificacdo
feitas pelo setor
imobilidrio nao
foram
aceitas pelo
Grupo Gestor.

Artigos que foram
publicados
conforme sugerido
pelo
setor imobiliario,
mesmo
sem a aprovagao
do Grupo Gestor.

4 | Art. 140 X X
5 | At 158 X X
6 | At 160 X X
7 | At 161 X X
8 | Art. 165 X X
9 | At 169 X
10 | Art. 173 X
U fAtass | x0T
12 | Art. 188 X
13 | Art 201 X X
14 | At 204 X X
15 | Art. 208 X X
6[At23 [ x [ [ T
17 | Art. 240 X X
18 | At 243 X
19 | At 248 X X
20 | Art. 252 X
21 | Art. 265 X X
22 | Art. 269 X X
23 | At 281 X X
24 | Art. 282 X X
26 | Art. 334 X X
27 |_Art410 X X
28 | Art. 411 X X
29 | Art. 412 X X
30 | At 421 X
31 | Art. 423 X X
32 | At 429 X X
33 |_Art. 436 X X
34 |_Art437 X X
35 | Art, 447 X X
36 | Art. 484 X
37 | Art. 520 X X
38 | Art. 530 X
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39 | Art. 532 X X
40 | Art. 579 X X
41 | Art. 584 X X
42 | Art. 586 X X
43 | Art. 589 X X
44 | Art. 648 X X
45 | Art. 653 X

Tabela 9 - Resumo do contetido do Apéndice. Identifica o nivel de influéncia exercido pelo
setor imobilidrio no novo Cédigo de Urbanismo e Edificacdes de Maceio.

Fonte: Elaboragao propria com base em arquivos da Secretaria Municipal de Planejamento e
Desenvolvimento, 2007.

Na Tabela 9 acima, os 31 artigos em azul representam aqueles que foram
aprovados conforme sugestoes da ADEMI. Isto significa que 69% das alteragdes
propostas pelo setor imobiliario foram aprovadas pelos Vereadores mesmo com o
Grupo Gestor apresentando argumentos contrarios. Além destes 31 artigos, outras
5 alteracdes apresentadas pela ADEMI (na cor roxa) € que nao sofreram
contestagdes pelos técnicos do Grupo Gestor também foram aprovadas. Somando-
se 0s 69% a estes 11%, tem-se que 80% das propostas de modificagdes ao Codigo

de Urbanismo e Edifica¢des apresentadas pelo setor imobilidrio foram aprovadas.

Pelos dados apresentados em forma de grafico na Ilustragdo 18 abaixo, se
observa que, num processo que deveria ser de negociacdes, estas ficaram
reduzidas aos 6,7%, ou seja, dos 45 artigos, em apenas 3 (cor bege) observou-se
uma tentativa de unido entre os interesses dos técnicos e os dos construtores. No
processo de barganha, o setor imobiliario foi o grande vitorioso, influenciando as
decisoes técnicas contidas numa Lei que vinha sendo discutida ha mais de dois

anos.
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@ Artigos publicados
conforme interesses da

13% ADEMI - Grupo Gestor
contra
7% m Artigos publicados
conforme interesses da
ADEMI - Grupo Gestor a
11% favor

O Artigos modificados
parcialmente pela

. ADEMI - Grupo Gestor

69% contra

O Artigos publicados
conforme enviados a
Camara de Vereadores
pelo Grupo Gestor

Ilustracio 18 - Grafico referente aos 45 artigos que sofreram propostas de modificacdes pela
ADEMI de acordo com o arquivo intitulado “Prioridades 1”, demonstrando a influéncia
exercida pelo setor imobilidrio no novo Cédigo de Urbanismo e Edificacdes de Maceid.

Fonte: elaboragéo propria, 2007.

Numa tentativa de minimizar esta clara influéncia exercida pelo setor
imobiliario, no mesmo Diario Oficial do municipio em que foi publicada a nova
Lei do Codigo de Urbanismo e Edificagdes, o atual Prefeito de Maceiod
encaminhou mensagem ao Presidente da Camara de Vereadores, justificando trés
vetos e a necessidade de um novo projeto de Lei tendo por objetivo restabelecer a

redacdo original de alguns artigos. Desta maneira, foram vetados:

1. O Paragrafo tnico do Art. 173 (ver Apéndice);
2. O vocabulo “podendo ser unidade autonoma”, inserido no caput do

Art.429;

3. O §2°do Art. 429.

Além dos vetos, foi registrado que os Arts. 140, inc. IV; 240, caput; art.
282 ¢ 436 teriam sua redacao original restabelecida através de novo projeto de
Lei, justificando-se que as supressdes que haviam sido feitas a estes conflitavam
com as leis vigentes, quais sejam: a Lei 6766/79, o Estatuto da Cidade e o Plano
Diretor de Maceidé. Mesmo com os vetos e propostas de reedigdo de alguns artigos
feitas pelo Prefeito, os dados apresentados acima (ver Ilustragdo 18) demonstram

que a influéncia exercida pelos representantes do setor imobilidrio no novo
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Codigo de Urbanismo e Edificagdes de Maceid foi consideravel, e que a maior
parte de seus interesses foi assegurada independentemente das conseqii€ncias para

a cidade.

Como ja foi abordado no Capitulo 2 (Item 2.6), determinadas agdes e
decisdes urbanisticas, como a realizacdo de obras publicas localizadas, mudancas
na norma urbanistica que alterem o uso do solo ou possibilitem um maior
aproveitamento dos lotes e mudangas na classificagdo do solo (de rural para
urbano, por exemplo), podem alterar o valor das propriedades, gerando mais-
valias que, se ndo forem recuperadas pelo poder publico, serdo apropriadas

gratuitamente pelos proprietarios e/ou empreendedores.

Considerando-se a classificagdo dos artigos que sofreram propostas de
modificacdes nos trés subgrupos apresentados anteriormente, e relacionando-os

com a tematica da recuperagao de mais-valias, pode-se considerar que:

1. Os artigos classificados no subgrupo 1 sdo capazes de gerar mais-
valias, pois na medida em que sdo alterados, possibilitam um maior
aproveitamento dos lotes e, conseqlientemente, um maior lucro

para os investidores;

2. Os artigos classificados no subgrupo 2 sdo capazes de recuperar
mais-valias (ainda que s6 uma pequena parcela destas), pois
exigem algum tipo de contrapartida ao empreendedor para que este

consiga aprovar seu projeto;

3. Os artigos classificados no subgrupo 3 nao se relacionam com a

recuperagdo de mais-valias fundidrias.

Baseando-se nesta classificacdo, a Tabela abaixo apresenta os artigos

presentes no Apéndice divididos nos 3 subgrupos:
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1 2 3
Artigos cujas Artigos cujas defini¢cdes | Artigos cujos contetidos ndo se
defini¢des sdo capazes sdo capazes de relacionam com o tema da
de gerar mais-valias | recuperar mais-valias recuperagdo de mais-valias
Art. 120 Art. 127 Art. 183
Art. 139 Art. 160 Art. 188
Art. 140 Art. 161 Art. 213
Art. 158 Art. 204 Art. 243
Art. 165 Art. 208 Art. 248
Art. 169 Art. 447 Art. 252
Art. 173 Art. 520 Art. 532
Art. 201 Art. 530 Art. 579
Art. 240 Art. 653 Art. 584
Art. 265 Art. 586
Art. 269 Art. 589
Art. 281 Art. 648
Art. 282
Art. 317
Art. 334
Art. 410
Art. 411
Art. 412
Art. 421
Art. 423
Art. 429
Art. 436
Art. 437
Art. 484

Tabela 10 - Artigos do Cédigo de Urbanismo e Edificacdes de Maceié que sofreram
propostas de modificacées pela ADEMI, identificando-se aqueles capazes de gerar e de
recuperar mais-valias.

Fonte: elaboragéo propria, 2007.
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@ Artigos cujas definicoes
sao capazes de gerar
mais-valias

27%

m Artigos cujas definicdes
sado capazes de
53% recuperar mais-valias

O Artigos cujos conteudos
ndo se relacionam com
o tema da recuperacgéo
de mais-valias

Iustraciio 19 — Grafico identificando, dentre os artigos do Cédigo de Urbanismo e
Edificacoes de Maceié que sofreram propostas de modificacoes pela ADEMI, aqueles que sio
capazes de gerar e de recuperar mais-valias fundiarias.

Fonte: elaboragéo propria, 2007.

Os artigos identificados como capazes de recuperar mais-valias e que

foram modificados por influéncia da ADEMI sao:

. Art. 127 — Exigia que os empreendedores realizassem a arboriza¢ao

dos novos estacionamentos térreos descobertos;

° Art. 160 — Exigia do empreendedor a pavimentacdo das vias

publicas e a urbanizagdo das areas publicas de lazer dos loteamentos;

. Art. 161 — Relaciona-se com as exigéncias apresentadas no Art.

160;

. Art. 204 - Relaciona-se com as exigéncias apresentadas no Art.
160. Também tentava ampliar a possibilidade do poder publico exigir

outras contrapartidas aos loteadores;

. Art. 208 — Relaciona-se com a exigéncia de entrega dos

loteamentos com pavimentagdo apresentada no Art. 160;
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J Art. 447 — Exigia que os empreendedores instalassem medidores

individuais de consumo de dgua nos prédios;

. Art. 520 — Definia a necessidade de realizagdo do Estudo de
Impacto de Vizinhanca, que pode gerar a exigéncia de contrapartidas aos
empreendedores, para comércios e servicos com area construida superior

a 5.000m?. Esta area foi passou para 15.000m?;

. Art. 530 — Também em relacdo ao Estudo de Impacto de
Vizinhanga, definia que pelo menos uma audiéncia publica deveria ser
realizada para discussdo do Relatorio de Impacto de Vizinhanga. Esta
redagdo foi modificada, tornando-se necessaria apenas uma audiéncia

publica de carater ndo deliberativo;

. Art. 653 — Estabelece um prazo de cinco anos para que as
edificacdes e empreendimentos ja instalados se adequem as condigdes de
acessibilidade exigidas para pessoas com mobilidade reduzida ou
portadoras de necessidades especiais. O Grupo Gestor conseguiu manter

este artigo na integra.

Pelo demonstrado, apenas um dos artigos que exigia algum tipo de
contrapartida foi mantido, e justamente aquele que ndo atingia os
empreendedores, pois as adequacdes dos imoéveis, necessarias as pessoas
portadoras de necessidades especiais, partiriam dos proprietarios. Conclui-se que,
com esta dindmica, o municipio tem caminhado na contramdo dos avangos
urbanisticos que procuram fazer com que a propriedade exerga sua fungdo social,
tornando muito dificil a utilizacdo dos instrumentos de recuperacdo de mais-valias
fundiarias, visto que muitos dos modestos avangos propostos pelo Codigo de
Urbanismo ¢ Edificagcdes de Maceid, que procuravam incorporar a nogao de
obrigacdo e solidariedade, foram barrados, demonstrando como um setor
economicamente forte tem influenciado o setor politico que, por sua vez,
influencia atividades que deveriam ser baseadas apenas em critérios técnicos e na

participagdo popular.
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5.6. Exemplificando um calculo de contrapartida no litoral
norte de Maceio.

Além dos artigos que foram modificados por influéncia do setor politico-
imobiliario analisados no Item anterior, pode-se dizer que outras defini¢des do
Codigo de Urbanismo e Edificagdes de Maceid, que de alguma maneira
propuseram alteragdes no uso do solo, contribuiram para valorizar determinadas
propriedades privadas sem que fossem estabelecidos meios de se recuperar esta
valorizagdo, ou seja, de se recuperarem as mais-valias decorrentes das acdes

publicas.

Nao custa lembrar que toda decisdo da administracdo publica que faz
elevar o preco do solo implica também em obrigagdes desta com relacdo a infra-
estrutura para que os novos usos ou densidades propostos possam acontecer num
ambiente compativel e sustentavel, sem perigo de sofrer um colapso. Mas nem
sempre € isto que ocorre e, verdade seja dita, isto ¢ uma exce¢do. O comum no
nosso contexto ¢ observarmos mudangas nas normas urbanisticas e investimentos
publicos sem contrapartida alguma dos beneficiarios, o que intensifica a

especulagdo e a exclusdo social.

Longe de se pretender esgotar o assunto da recuperacdo de mais-valias no
contexto da cidade de Maceid, o que se pretende neste Item ¢ exemplificar como
se deu a valorizacdo através de mudangas nas normas urbanisticas de um
determinado trecho da cidade, apresentando em seguir um calculo da
contrapartida que poderia ser exigida por conta desta valorizacdo, para que sirva
de alerta sobre as outorgas gratuitas que o poder publico tem feito,

principalmente, aos investidores imobiliarios.

O litoral norte de Maceid € constituido por seis bairros: Jacarecica,
Guaxuma, Gar¢a Torta, Riacho Doce, Pescaria e Ipioca (ver Ilustragao 21) e
possui uma faixa litordnea de aproximadamente 20 Km. Apesar da beleza da
paisagem, apresenta restricoes a ocupacdo em diversos trechos, devido as
caracteristicas do meio fisico - é uma area onde estdo presentes rios (Inclusive o

Pratagy, que abastece parte da cidade de Maceid), corregos e manguezais -; €
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também a falta de infra-estrutura, como saneamento e drenagem. Ainda existem
muitas glebas desocupadas neste trecho da cidade, e o padrio construtivo ¢
composto predominantemente por residéncias unifamiliares de padrdo horizontal

(ver Ilustragao 20).

Devido a uma tendéncia de concentracdo dos investimentos imobiliarios
destinados a classe de alta renda no litoral maritimo da cidade e a uma crescente
saturagdo dos espacos disponiveis nos bairros considerados “nobres” (Ponta
Verde, parte da Pajucara, Jatitica e Stella Mares), os investidores tém focado suas
atencdes e esforcos no litoral norte, objetivando transformar o padréo construtivo
da area, que por muitos anos limitou a ocupagdo intensiva, para se construir

prédios de apartamentos de alto padrao.

Iustracio 20 - Fotos do litoral norte de Macei6 com seus terrenos alvo de especulagio,
cursos d’agua, coqueirais e rua tipica com habita¢ées unifamiliares horizontais,
demonstrando a fragilidade ambiental e a importéincia da preservacio da paisagem.

Fonte: Nimia Braga, 2005.
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Ilustracio 21 - Localizacao do litoral norte de Maceio.

Fonte: Plano Estratégico para o Desenvolvimento Sustentavel do Litoral Norte de Maceid, 2000.

Os antigos Codigos de Edificagdes (Lei n® 3.537, de 23 de dezembro de
1985) e Urbanismo (Lei n® 3.536, de 23 de dezembro de 1985) de Maceio,

juntamente com suas leis complementares, definiram os bairros do litoral norte
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aqui referidos como area de expansdo urbana (Art. 134), desta maneira, estes nao
foram incluidos entre as onze Zonas Residenciais (ZR) apresentadas nestas leis.
Apesar desta caracteristica, o Art. 60 do Codigo de Urbanismo admitiu o
parcelamento tanto em zonas urbanas quanto em zonas de expansao urbana. Ainda

de acordo com este artigo:

§2° - Na area de expansdo urbana do litoral s serdo
permitidas  construgdes isoladas, obedecendo as
restricdes paisagistico-ambientais de acordo com as

normas fixadas para a ZR5 (MACEIO, 1985).

Vejamos abaixo (Tabela 11) o quadro de usos definido para a ZR5 em
relacdo ao uso R5 (residencial multifamiliar — edifica¢do ou edificagdes com dois
ou mais pavimentos) de acordo com estas leis de 1985, que determinaram uma
taxa de ocupagao do terreno de 50% e um coeficiente de aproveitamento maximo
de 3, entendendo-se por taxa de ocupagdo a relacdo entre a area da projecdo
horizontal da edificagdo ¢ a area total do terreno e, por coeficiente de
aproveitamento, aquele que, multiplicado pela area do lote, determina a area
edificada permitida no terreno. Por estas definigdes, num terreno de 450m?, com a

taxa de ocupagdo de 50%, poderia ser edificada uma construcdo de até seis

andares.
USOS LOTES EDIFICACOES AFASTAMENTOS
PERMITIDOS

AREA | FRENTE TX DE COEF.

R5 MINIMA | MINIMA | OCUPACAO | APROV. | FRONTAL | LATERAL | FUNDOS

MAXIMO (m) (m) (m)
450m? 15m 50% 3 5+n-2 1,5+n2 | 3+n2
2 2 2

Tabela 11 - Quadro de usos definido para a ZRS em relacio ao uso R5 (residencial

multifamiliar — edificacio ou edificacdes com 2 ou mais pavimentos) de acordo com as leis de

1985.

Fonte: Lei n® 3.537, de 23 de dezembro de 1985 e Lei n® 3.536, de 23 de dezembro de 1985

Ainda em relagcdo a novas construgdes no litoral norte, uma

Lei

Complementar do ano de 1999 (Lei n® 3.943, de 9 de novembro de 1989), ,

definiu que:

140



Art 20 — Para o fim de ordenar e controlar a urbanizag¢do
do litoral, fica determinada a observancia das seguintes
orientagdes basicas aplicaveis as areas situadas além da
area urbana:

I — Proibigdo de constru¢des ao longo do litoral que
venham prejudicar a paisagem conforme legislagdo
vigente;

II — Proibigdo de construgdo nas areas com destinacdo
agricola correspondente a cultura da zona litoranea;

[l — Preservagdo permanente dos mangues, estuarios e
dunas;

IV — Preservagio de ambientes litoraneos de
comprovavel  importdncia  ecoldgica  para a
sobrevivéncia de espécies de flora e fauna silvestres;

V — Localizagdo ¢ delimitacdo de instalagdes de
camping, caravanas e outras;

VI — Proibicdo de eventuais projetos de represamento,
acumulagdo ou secagem das zonas umidas ou meios
temporariamente imersos, sem a prévia apresentacio e
aprovagao de projetos especificos em que seja apreciada

a sua incidéncia estética e ecologica.

Art. 34 — Nenhuma fachada de prédio podera ultrapassar
a dimensdo continua de 30m (MACEIO, 1989).

Além destes artigos, o Art. 35 do Complemento I da mesma Lei definiu

em quatro o numero maximo de pavimentos para o uso R5 na faixa litoranea

correspondente aos bairros em questdo, estabelecendo este limite até o Rio

Sauvacuhy, com profundidade de 1.000m a partir do limite dos terrenos de

Através dos parametros definidos pelas leis de 1985 e 1989 apresentadas,

conseguiu-se manter as caracteristicas destes bairros ao longo dos anos,

minimizando a especulagdo imobiliaria at¢é o momento em que o setor da

construcdo civil, altamente organizado, conseguiu influenciar a aprovacdo de uma

nova Lei no ano de 1994. Este Cédigo de Edificagdes ¢ Urbanismo (MACEIO,

2004), além de incluir os bairros do litoral norte no perimetro urbano do
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municipio (foram incluidos na ZRS5), eliminou a limitagdo quanto ao numero de
pavimentos para os novos empreendimentos nesta regido, apontando como limite
para a altura das edifica¢des o “Cone do Farol”, e apresentando o seguinte quadro

de usos e padrdes construtivos:

TAXA DE COEFICIENTE DE
ZONA AREA TESTADA OCUPACAO (TO) APROVEITAMENTO (CA)
MINIMA MINIMA UR5 DEMAIS URS DEMAIS
USOS USOS
ZR5 240 m? 10,00m 60% 70% 5 2

Tabela 12 - Quadro de usos para a ZRS, definido pelo Cédigo de Edificacdes e Urbanismo de
1994.

Fonte: Lei n® 5.354, de 17 de janeiro de 2004.

A sigla URS apresentada na Tabela refere-se ao uso residencial
multifamiliar, com edificagdo de 3 ou mais pavimentos numa gleba ou lote.
Salienta-se que, além da taxa de ocupacdo e coeficiente de aproveitamento, ainda
necessitam ser aplicadas formulas que determinardo os recuos frontais, laterais e

de fundo a serem obedecidos nas construcoes, sendo estas:

Rf=5+n-2 onde: Rf=Recuo frontal
2 n = numero de andares

RiIf=1,5+n-2 onde: RIf=Recuo lateral e de fundo
2 n = numero de andares

Pelo observado, nota-se o quanto a Lei de 1994 valorizou gratuitamente os
lotes ou glebas do litoral norte, incluindo-os no perimetro urbano, aumentando a
taxa de ocupacao, coeficiente de aproveitamento e liberando o nimero de andares.
Foram atitudes geradoras de mais-valias altamente favoraveis ao setor imobiliario.
A partir da entrada em vigor desta Lei de 1994 se observou um aquecimento nas
transagdes dos imodveis nesta localidade, com terrenos tendo seus valores

multiplicados em um curto periodo de tempo, como podera ser observado adiante.
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Com o novo Codigo de Urbanismo e Edificagdes do municipio de Maceio
(MACEIO, 2007), descrito ¢ analisado no Item anterior, foram introduzidas
modifica¢des no zoneamento dos bairros do litoral norte, que passou a contar com

quatro “Zonas”, apresentando as seguintes caracteristicas:

e ZR-5 (Zona Residencial 5)- Os bairros de Jacarecica, Guaxuma, Garca
Torta e Riacho Doce foram considerados ZR-5, apresentando os seguintes
padrdes construtivos para o uso UR-5 (de acordo com o Art.415, este uso
ocorre quando na gleba ou lote for implantada uma edificacdo

multifamiliar com 3 ou mais pavimentos):

RECUO
ZONA USoO TAXA N° DE MINIMO COEFICIENTE
MAXIMA PAVIMENTOS FRONTAL | LATERAIS DE
DE MAXIMO DA (m) EDE APROVEITAMENTO
OCUPACAO EDIFICACAO FUNDOS DO TERRENO
oo (m)
TERRENO
50% 10 R=5+n2 |R=15+n-2 4
2 2
ZR5 URS5
35% 15 R=5+n2 | R=15+n2 4
2
20% 20 R=5+n-2 | R=1,5+n2 4
2

Tabela 13 -Quadro de usos para a ZRS, definido pelo novo Cédigo de Urbanismo e
Edificacdes do municipio de Maceid

Fonte: Lei n° 5.593, de 08 de fevereiro de 2007.

Com estes novos parametros na ZRS5, tornou-se possivel edificar prédios
de até 20 andares, porém, com alguns condicionantes: uma taxa de ocupagao mais
baixa (20%) e uma fachada maxima frontal de 30m. Desta maneira, os recuos
tornaram-se necessariamente maiores do que os minimos exigidos pelas formulas,

como pode ser observado nas ilustra¢des a seguir:
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T0m

Tlustracio 22 - Exemplo dos novos pariametros construtivos definidos para o Litoral Norte de
Maceid.

Fonte: Diretoria do Plano Diretor, SMPD, 2006.
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Tlustracio 23 - Exemplo dos novos parametros construtivos definidos para o Litoral Norte de
Maceio.

Fonte: Diretoria do Plano Diretor, SMPD, 2006.

e ZIT I (Zona de Interesse Turistico I)- Os bairros de Pescaria e Ipioca
passaram a fazer parte desta Zona, onde ndo ¢ permitido o uso UR-5,

sendo possiveis apenas os usos UR-1 e UR-2 (de acordo com o Art. 395, o
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uso UR-1 se d4a quando na gleba ou lote for implantada uma unidade
residencial unifamiliar e, de acordo com o Art. 404, o uso UR-2 ocorre

quando forem implantadas 2 unidades residenciais unifamiliares).

e ZIAP 5 (Zona de Interesse Ambiental e Paisagistico 5)- A area de Riacho
Doce no entorno da foz do Rio Pratagy foi considerada como ZIAP 5,
sendo permitidas apenas atividades recreativas, cientificas, culturais,

tecnologicas e filosoficas;

o ZIAP 6 (Zona de Interesse Ambiental e Paisagistico 6)- A area do bairro
de Jacarecica no entorno da foz do Rio Jacarecica foi considerada como
ZIAP 6, sendo permitidas apenas atividades recreativas, cientificas,

culturais, tecnologicas e filosoficas.

Mesmo com um zoneamento que procurou proteger as areas de maior
fragilidade ambiental, a intencdo demonstrada pelos empreendedores imobiliarios
em verticalizar o litoral norte tornou-se possivel nas localidades de maior
interesse. Desta maneira, ao analisar os pardmetros construtivos permitidos no
Codigo de Edificagdes e Urbanismo de 2004 e no Codigo de Urbanismo e
Edificacdes de 2007, conclui-se que estes sdo freqlientemente permissivos e
geradores de mais-valias, pois tornam possivel alterar as caracteristicas de bairros
da cidade com localizacdo privilegiada e que necessitam de limitagdes ao direito
de construir, devido a precariedade da infra-estrutura e¢ aos condicionantes

naturais.

Numa tentativa de resumir as possiveis conseqiiéncias das modificagoes
nas legislagdes urbanisticas, tem-se que: a partir da Lei de 1994 o poder publico
concedeu valorizagdes gratuitas sem exigir contrapartidas aos investidores
imobilidrios, tentou impor algumas limitagdes com o novo Cddigo de Urbanismo
e Edificacdes, aprovado no inicio de 2007, mas que possivelmente acabaram por
valorizar mais ainda os terrenos desta regido. Ou seja, ¢ uma recuperagao de mais-
valias as avessas, estimulando uma especulacdo que resulta na retencdo de terras
dentro do perimetro urbano do municipio e a transa¢des imobiliarias com altas

margens de lucro, numa area que, no futuro, provavelmente serd mais um local de
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segregacdo, com muros altos protegendo prédios de apartamentos com extensas e
bem servidas areas privativas, acessiveis a poucos. Um fendmeno curioso ¢ que
estas decisdes urbanisticas beneficiaram muito menos aos antigos proprietarios
dos terrenos do que aos investidores imobilidrios que, devido a vantagem da
antecipagdo de informacdes, adquiriram lotes a pregos razoaveis e que agora estao

valendo muitas vezes mais.

De acordo com a Sra Beatriz Pereira (informagio verbal)®, a valorizago
que pdde ser observada nos terrenos desta regido num curto periodo de tempo €
imensa ¢ pode ser comprovada. Como exemplos, citou um lote de 800 m?
localizado na praia de Ipioca que, de R$ 25.000,00 no ano de 2003, passou a valer
R$ 70.000,00 no ano de 2007; € um outro com 1.000m? localizado em Guaxuma,
que neste mesmo periodo de tempo passou de R$ 20.000,00 para R$ 90.000,00.
Ou seja, em 03 anos estes lotes valorizaram 280% e 450%, respectivamente, e isto

sem investimento algum em infra-estrutura por parte dos proprietarios.

Levando em consideracdo estas informagdes, a seguir serd feita uma
simulagdo utilizando o critério da valorizacdo do terreno®’, um dos métodos que
foi aplicado nas Operacdes Interligadas de Sdo Paulo para a defini¢do de
contrapartidas. Serdo consideradas contrapartidas em habitacdes de interesse
social, a exemplo de Sao Paulo, por se considerar que este método possui um

interessante carater redistributivo.

Este critério se baseia no valor de mercado do terreno antes e depois dos

beneficios concedidos pela administragdo publica.

Formula: Ch =K1 (vt2 —vtl) AT, aonde:

Ch = Contrapartida a ser paga em HIS

Vt2 = Valor de mercado do m? do terreno depois das mudancas nos indices
urbanisticos

Vtl = Valor de mercado do m? do terreno antes da concessio dos beneficios

5 Empresaria portuguesa do ramo imobiliario que reside a trés anos em Maceié. Informagdes
obtidas em 07/2006.

%7 Sandroni, Paulo. Plusvalias urbanas em Brasil: creacién, recuperacién y apropiacion en la
ciudad de Sao Paulo, 2001.
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AT = Area do terreno
K1 = Coeficiente que determina de que maneira se recuperara a valorizagdo do

terreno. Nas experiéncias de Sdo Paulo tém-se considerado 60%.

Aplicando a formula ao primeiro terreno, considerando o dolar valendo R$

2,00, tem-se:

Ch=KI (vt2 - vt1) AT

Ch = 0,60 (43,75 -15,625) 800
Ch = 0,60 (28,125) 800

Ch = 13.500

Neste primeiro caso, o proprietario destinaria U$ 13.500 para a construgido

de habitagdes de interesse social.
Aplicando a formula ao segundo terreno, tem-se:

Ch=KI (vt2 - vtl) AT
Ch = 0,60 (45 — 10) 1000
Ch = 0,60 (35) 1000

Ch =21.000

No segundo terreno, o proprietario destinaria U$ 21.000 para a construgio

de habitagdes de interesse social.

Pelo observado, apenas com estes dois terrenos, que podem ser
considerados de pequenas dimensdes para os padroes do litoral norte de Maceio,
seriam construidas seis habitagdes de interesse social (considerando-se um prego
médio de R$ 12.000 por cada) sem Onus para o poder publico, numa
demonstracdo da possibilidades de, através de mecanismos de recuperacao de

mais-valias fundiarias, equilibrar o interesse publico e o interesse particular.

5.7. Conclusao

Como foi proposto na Introducao deste Capitulo 5, a abordagem especifica

acerca do municipio de Macei0, partindo de caracteristicas gerais, passando pela

147



analise acerca da cobranca do IPTU e da Contribuicdo de Melhoria, pelas
tentativas ja realizadas de divisdo dos custos da urbanizacao e chegando nas novas
leis urbanisticas, serviu para dar uma idéia acerca dos rumos que o planejamento
urbano estd tomando e de como e quais instrumentos urbanisticos com
possibilidades de recuperar mais-valias fundiarias foram inseridos nas novas leis

municipais.

Os problemas urbanos do municipio de Macei6 sdo o reflexo das solugdes
tentadas ao longo dos anos, que ndo t€m apresentado resultados significativos,
demonstrando a necessidade de se buscarem alternativas e instrumentos para o
enfrentamento desta realidade. O momento atual de tentativa de construgdo de
uma Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano pelo Governo Federal, que
entre outras iniciativas tem incentivado aos municipios utilizarem as ferramentas
propostas pelo Estatuto da Cidade, que sdo uma novidade para a maioria, através
de sua insercdo nos planos diretores, j4 apresenta os primeiros resultados que

podem ser analisados.

Em Macei6, o plano diretor resultante deste contexto, apesar de ser um
documento rico em informagoes, que realiza uma leitura do territdrio municipal,
aponta os diversos problemas e alguns caminhos para se tentar solugdes, ndo
avangou na defini¢ao de quando a propriedade cumpre com a sua fungao social.
Como foi visto no Item 2.4, hoje o direito de propriedade pode ser considerado
como um direito vazio, cabendo ao plano diretor defini-lo, pois ¢ a partir desta
defini¢do que se torna possivel reverter a outorga gratuita da valorizagdo
imobiliaria através da utilizagdo dos instrumentos urbanisticos de recuperagao de

mais-valias fundiarias.

Através do estudo de caso sobre o municipio de Maceid, e baseando-se no
que foi visto no Capitulo 2, demonstrou-se ainda como a politizagcdo no processo
de planejamento urbano causa retrocessos, impedindo que se aproveite a
oportunidade de reverter a logica dos privilégios na cidade. O quadro
demonstrativo da influéncia exercida pelo mercado imobilidrio no novo Cédigo de
Urbanismo ¢ Edificacdes de Maceid, a resisténcia politica em se buscar um

incremento na arrecadagdo do IPTU, a falta de regulamentagcdo dos instrumentos
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urbanisticos e a falta de interesse em utilizar a Contribuicdo de Melhoria nido
devem servir como desestimulo, mas como alerta. Pela Lei, o municipio ndo pode
renunciar receita e tem que fazer com que a propriedade cumpra com a sua funcao

social. Em Macei0, sera um longo processo.
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Em vez de cidades de ferro e vidro,
sonhadas pelos arquitetos, o
mundo esta, na verdade, sendo
dominado pelas favelas.

Erminia Maricato



6. Conclusao

6.1. Revisao dos resultados

O tema desta dissertacdo ¢ a recuperagdo de mais-valias fundiarias
urbanas. O objetivo geral da pesquisa, apresentado na Introducao, foi investigar as
possibilidades de financiamento das infra-estruturas necessdrias ao
desenvolvimento urbano sustentavel, através do estudo dos instrumentos de

carater redistributivo que visam a recuperacdo de mais-valias fundiarias.

Ao longo de cinco Capitulos, o tema foi tratado sob diversos aspectos,
demonstrando o percurso realizado para se atingir tanto o Objetivo Geral quanto
os Especificos. Desta maneira, este percurso sera retomado aqui em linhas gerais,

procurando ressaltar os principais pontos e esclarecer outros.

No primeiro Capitulo, foi feita uma aproximacao preliminar ao tema,
inserindo-o num contexto mais amplo. Ao relaciona-lo com o campo das politicas
publicas, destacou-se que a utilizagdo dos instrumentos urbanisticos para
recuperar mais-valias depende de acdes do governo que objetivem minimizar o
quadro de exclusao social das cidades brasileiras, na busca por um processo de
urbanizagdo socialmente mais justo. Na seqiiéncia, a pesquisa visou ao
esclarecimento do significado de justica social, pois a busca por esta € justificativa
para a utilizacdo dos instrumentos; objeto deste estudo. Devendo refletir-se nas

politicas desenvolvidas pelo Estado democratico.

Devido a legislagdo federal brasileira ter vinculado a maioria dos
instrumentos, capazes de recuperar mais-valias fundiarias, a elaboracao de planos
diretores, foi realizado um breve histdrico sobre a utilizacdo destas leis no Brasil.
Esclarecendo-se que a atual exigéncia para a elaboragdo dos planos diretores
municipais, oriunda da Constituicdo Federal e do Estatuto da Cidade, ndo partiu
da Iniciativa Popular Constitucional da Reforma Urbana, mas teve suas origens na

tentativa de diminuir ou neutralizar a pressdo dos interesses imobiliarios.



Na seqiiéncia deste Capitulo, foi realizada uma investigacdo sobre as
origens da incorporacdo da funcdo social da propriedade na legislagdo brasileira,
pois os instrumentos urbanisticos para a recuperacdo de mais-valias sdo
considerados como aliados, para se conseguir que a propriedade cumpra com a
sua funcdo social. Para finalizar o primeiro Capitulo, abordou-se o significado da
expressao Desenvolvimento Urbano Sustentavel. Tanto por este se relacionar com
as principais questdes de discussdo propostas pelo Mestrado PRODEMA, quanto
pela justificativa de que os instrumentos que visam a recuperar parte dos
investimentos publicos, que valorizam de forma gratuita os imoéveis urbanos,
podem atuar na busca por este desenvolvimento, entendendo-o de uma forma que

inclui, mas transcende, a questdo ambiental.

O segundo Capitulo objetivou esclarecer o significado da idéia: mais-
valias fundidrias urbanas. Apresentou-a de forma direta, partindo das origens
marxistas e seguindo por abordagens sobre: o contexto juridico, no qual o tema se
insere na realidade brasileira; a atualidade das normas juridicas no Brasil, segundo
a qual o atual direito de propriedade € um direito “vazio”; a relacao intrinseca do
tema com a questao do direito a cidade e, finalmente, sobre as dificuldades em se
estabelecer uma cultura de aplicagdo destes instrumentos no contexto brasileiro.
Onde os mesmos instrumentos que geram valorizacdo fundiaria e que deveriam
incluir maneiras de recupera-la ndo o fazem, perpetuando privilégios urbanos de

mais de 500 anos, com imensas dificuldades de serem enfrentados.

Observando o contetdo tratado no primeiro e segundo Capitulos, percebe-
se que estes atingiram o Objetivo Especifico de relacionar as aplicacdes dos
instrumentos urbanisticos, com carater redistributivo de gestdo social da
valorizagdo da terra, com a busca pelo desenvolvimento urbano sustentavel e a

ampliagdo do direito a cidade.

Na seqiiéncia, chegando ao terceiro Capitulo, enfatizou-se um estudo
comparativo entre a América Latina e a América do Norte, realizado por
pesquisadores do Lincoln Institute of Land Policy, que permitiu compreender as
diferencas e semelhancas existentes entre duas realidades. Em seguida, as

atencdes voltaram-se para a Colombia, quando foram apresentadas e analisadas
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experiéncias paradigmaticas no contexto latino-americano. Nesse pais, as
diretrizes urbanisticas tém refletido a realidade e a dinamica do mercado
imobilidrio, e significativa parte dos custos da urbanizagdo tem sido financiada
pelo setor privado. O que ndo resulta em pressdao publica por mais e mais
investimentos, ¢ nos conduz a prestar especial atengdo no que tem acontecido por

1a.

No Capitulo 4, atendendo ao Objetivo Especifico de revisar as
caracteristicas especificas dos instrumentos tributdrios e urbanisticos que visam a
recuperacdo de mais-valias fundidrias, foi inicialmente realizada uma abordagem
sobre o financiamento das cidades. Esclareceu-se que a maioria dos municipios
brasileiros depende de transferéncias oriundas da Unido, e que estes entes
federativos freqiientemente desprezam, mesmo que na contramao da legislagao,
poderosas fontes de receitas proprias, como o [PTU e a Contribuicdo de Melhoria.
Além de possibilitar a geracdo de recursos, estes instrumentos também foram
caracterizados como de politica urbana, capazes de desempenhar fung¢des além das

arrecadatorias.

Em seguida, foram apresentados e analisados os demais instrumentos
urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade, que objetivam uma recuperagdo de
mais-valias fundiarias urbanas, e que deveriam ser incorporados aos novos planos
diretores. Demonstrou-se que, apesar de a maioria dos municipios brasileiros
terem cumprido a exigéncia legal de elaboragdo de seus planos diretores,
prevendo areas para utilizacdo destas ferramentas nas leis, a utilizacdo efetiva
ainda aparenta ser bastante restrita. Tendo servido principalmente para viabilizar
grandes obras viarias ou empreendimentos em 4reas ja valorizadas de algumas

cidades, ndo atuando como redistribuidores dos 6nus e beneficios da urbanizagao.

Através das andlises presentes neste Capitulo, conclui-se que a utilizagdo
dos instrumentos urbanisticos sugeridos pelo Estatuto da Cidade deve ser
considerada como complementar a politica fiscal, pois sdo incapazes de resolver
todos os problemas gerados pelo processo de desenvolvimento urbano no Brasil.
Mesmo que contribuam para dotar o poder publico de recursos financeiros,

dependem, para sua adequada aplicagdo, de atualizagdes do Cadastro de Imoveis e
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da Planta de Valores Genéricos (PVG). O que, sendo elaboradas, corrigiriam de
inicio as distor¢cdes na arrecadacdo do IPTU e seriam o ponto de partida para a

cobranga da Contribui¢do de Melhoria e dos outros instrumentos apresentados.

Enfim, o ultimo Capitulo desta dissertacdo foi dedicado ao contexto local
do municipio de Maceid, buscando uma aproximagao do tema com uma realidade
especifica, de um municipio do nordeste brasileiro, e procurando atender ao
Objetivo Especifico de investigar as implicagdes da aplicagdo dos instrumentos
urbanisticos para as politicas publicas e para o desenvolvimento urbano daquela
localidade. Iniciando-se com o intuito de responder a pergunta “recuperar para
quem?”, descreveu-se uma realidade contempordnea de crescente expansao
urbana e permanente defasagem de investimentos em infra-estrutura e provisao de

habitagdes de interesse social.

Em seguida, os dados apresentados relativos a cobranca de IPTU e
Contribui¢ao de Melhoria demonstram o quanto ainda é necessario avangar nestes
campos, antes mesmo de partir para uma aplicacdo de outros instrumentos
urbanisticos. Um programa desenvolvido hé alguns anos no municipio e que pode
ser considerado como uma timida tentativa de dividir os custos da urbanizagao (ou
apenas agilizar esta), denominado “Nossa Rua / Nossa Praca” foi abordado;

demonstrando sua fragilidade e o pouco alcance dessa iniciativa.

Na seqiiéncia do Capitulo 5, foi percorrido o processo de elaboragdo do
novo Plano Diretor e do novo Codigo de Urbanismo e Edificagdes do Municipio
de Macei6. Quando se destacou a ndo-regulamentacdo dos instrumentos
urbanisticos neste primeiro documento, e a grande influéncia exercida ou
negociada pelos que compdem o mercado imobiliario no segundo; fragilizando
iniciativas que poderiam representar avangos, mas, que a custa de investimentos
publicos, e para a felicidade dos que compdem o ramo imobiliario, continuardo a
promover a valorizagdo fundiaria e o surgimento de espagos de segregacdo,
mantendo o estrutural desequilibrio em relagdo ao acesso ao solo urbanizado.
Mais uma vez, mudangas nas normas urbanisticas foram realizadas sem previsdo
de contrapartidas por parte dos beneficiarios, ou seja, sem prever a utilizagdo de

instrumentos de recuperacdo de mais-valias fundiarias, intensificando a
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especulacdo e a exclusdo social. Esta abordagem do quinto Capitulo, juntamente
com a que ja havia sido feita no segundo Capitulo, serviram como analise das
limitagdes e das possibilidades de aplicacdo dos instrumentos urbanisticos no

planejamento urbano, atingindo mais um dos Objetivos Especificos.

Além de alguns artigos do Cddigo de Urbanismo e Edifica¢des, que foram
modificados por influéncia do setor imobiliario e analisados no Item 5.5, outras
defini¢des dessa Lei também contribuiram para valorizar determinadas
propriedades privadas sem que fossem estabelecidos meios de se recuperar esta
valorizacdo, ou seja, as mais-valias decorrentes das agdes publicas. Como
exemplo, abordou-se o caso do litoral norte do municipio de Maceid, uma area em
franca expansdo, dotada de grande beleza natural, mas ainda desprovida de varios

itens relativos a infra-estrutura, inclusive saneamento e acessibilidade.

Concessdes gratuitas, origindrias de uma Lei do ano de 2004, tornaram
possivel verticalizar as arecas de maior interesse imobilidrio no litoral norte
maceioense, podendo-se chegar a prédios de até 20 andares, atitude que, mesmo
com limitagdes referentes a taxa de ocupacao e afastamentos definidas pelo novo
Cddigo de Urbanismo e Edificagdes, acabou por valorizar propriedades privadas
num curto periodo de tempo. E isto numa realidade de escassez de recursos
publicos para investimentos na produgdo de terra urbanizada, ¢ em habitagdes de

interesse social.

Para finalizar este ultimo Capitulo, apresentou-se uma formula de calculo
de contrapartidas, através da qual foi possivel estimar, a titulo de exemplo®, o
montante que poderia ser exigido ao se modificar os pardmetros construtivos do
litoral norte. O que constitui fonte de ingressos para o poder publico. Trata-se de
uma demonstracdo de como a valorizacdo concedida pelo poder publico pode
deixar de ser gratuita e reverter-se para a constru¢do de habitagdes de interesse

social.

% Este representa apenas um exemplo frente a um grande nimero de iniciativas possiveis de serem
exploradas.

154



Com a estrutura apresentada acima, esta dissertagdo conseguiu atingir
tanto seu Objetivo Geral quanto os Especificos, apontados na Introdugdo.
Ampliando o debate sobre as maneiras de se financiar a infra-estrutura urbana de
uma forma mais redistributiva, através de um estudo sistematico sobre a
possibilidade de utilizagdo dos instrumentos de recuperagdo de mais-valias
fundiarias, com o intuito de realizar investimentos publicos nas cidades de uma

forma redistributiva.

6.2. Limitacoes encontradas

Em relagdo a metodologia adotada, considera-se que a escolha por
desenvolver uma pesquisa analitica de carater exploratorio foi adequada ao tipo de
investigagdo realizada. No entanto, a realiza¢do de entrevistas e visitas a alguns
municipios brasileiros, procurando identificar os que regulamentaram os
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade e de que maneira estdo utilizando
estas ferramentas, poderia ter enriquecido os exemplos e analises dos Capitulos 4
e 5, visto que apenas o municipio de Maceid foi investigado “in loco”,
dificultando uma analise comparativa até com outros municipios da regido

Nordeste.

Buscando-se identificar as limitagdes quanto aos resultados da dissertagdo,
foram encontradas dificuldades para se estimar as valorizagdes das propriedades
imobiliarias, decorrentes de mudancas na classificagdo do solo ou de parametros
construtivos propostos pelas leis municipais. Essas dificuldades decorrem da falta
de informagdes sobre o mercado imobiliario de Maceid, e da resisténcia deste
setor em prestar esclarecimentos. Como o poder publico ndo dispde de dados
atualizados, isto dificulta realizar estimativas sobre quanto os iméveis valiam e
quanto passaram a valer ap6és mudancas na classificacio do solo ou dos
parametros construtivos, inviabilizando uma simulagdo mais completa dos
mecanismos de recuperagao da valorizagdo advinda dos investimentos publicos. A
ndo-regulamentagcdo de instrumentos, como a Outorga Onerosa do Direito de

Construir e o IPTU Progressivo no Tempo, também impossibilita a realizagdo de
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simulagdes que déem uma idéia do quanto o poder publico vai recuperar para

reinvestir. E da cidade que podemos esperar.

Além destas dificuldades, utilizando-se das palavras de Rabelo (2006),
existe a concepcdo ainda dominante do papel do urbanismo, que tem sido o de
valorizar de maneira gratuita solo de propriedade privada, sob o pressuposto
equivocado de que esta atitude ¢ um sinal de dinamismo econdmico e de
desenvolvimento. Esta concepgdo esta presente em muitos municipios brasileiros,
inclusive Maceid, o que torna dificil vencer as resisténcias politicas de utilizacao

de qualquer instrumento que desperte reagdes contrarias do mercado imobiliario.

6.3.Implicacoes

Com a estruturacdo apresentada no Item 6.1, a dissertagdo pretende ter
ampliado o debate sobre as maneiras de se financiar a infra-estrutura urbana de
uma forma mais redistributiva e sustentavel; realizando um estudo sistematico
sobre como utilizar os instrumentos de recuperagdo de mais-valias fundiarias, com
o intuito de realizar investimentos publicos nas cidades, principalmente visando a

ampliar o acesso a moradia e aos servigos publicos de infra-estrutura urbana.

Como sugestdes para estudos futuros, aprofundar o tema sobre arrecadacio
tributaria nos municipios e executar simulagdes que demonstrem o quanto o poder
publico tem concedido gratuitamente aos proprietarios ou investidores, com as
mudangas das normas urbanisticas e parametros construtivos, realizando
comparagdes entre as diversas leis municipais de uso e ocupacdo do solo e
procurando vencer as dificuldades de obtengdo de informacgdes relativas aos
precos dos imdveis. Uma outra idéia, como foi dito no Item 1.3, é realizar uma
pesquisa seguida por analises acerca do processo de construcdo da Politica

Nacional de Desenvolvimento Urbano.

Apesar de os resultados dos Capitulos se referirem a tematica especifica
que propusemos abordar, a dissertacdo também pode ser tomada como ponto de
partida para o desenvolvimento de estudos mais especificos, relacionados ao tema

de cada Capitulo, com a possibilidade de ampliagdo da abrangéncia de cada um,
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pois a recuperacdo de mais-valias envolve elementos do Direito, da Economia e
da Administracdo. E apresenta um nivel de complexidade que torna possivel uma

infinidade de novos enfoques.

As implicacdes da pesquisa desenvolvida para a pratica do planejamento
partem do reconhecimento de que buscar desenvolver uma gestdo urbana que
diminua a desigualdade e amplie a cidadania ndo ¢ tarefa simples. Demonstrou-se
que ainda estamos distantes de um planejamento urbano que atue como redutor
das desigualdades, através da utilizacdo das ferramentas apresentadas ao longo da
dissertacdo. O fato de vivermos em um pais onde as leis sdo aplicadas de acordo
com as circunstancias ndo deve servir como desestimulo, como ja foi dito no
quinto Capitulo. E necessario que o Estado receba sua participagio na atuagio de
valorizar os imdveis, pois a recuperagdo de mais-valias ndo acontece apenas com
a acdo urbanistica, nem permite ao Estado simplesmente recuperar o que lhe
corresponde, sendo necessario uma capacidade impositiva de se fazer cumprir a
Lei - quando esta ja existe. E os planejadores necessitam contar com esta

capacidade impositiva, para que os trabalhos avancem.

Em relagdo as politicas publicas, os resultados da dissertacdo apontam que
a implementacdo dos instrumentos de recuperacdo de mais-valias fundiarias
depende de um dialogo entre os setores de planejamento urbano da administragdo
publica e outros setores, como Secretarias de Finangas e de Controle ¢ Convivio
Urbano. Além disto, demonstrou-se o equivoco da idéia de que o principal papel
das politicas publicas ¢ o de dinamizar o setor da construcdo, tornando necessaria
uma modificacdo desta visao limitada e uma desvinculagdo entre o setor da
construgdo civil, os politicos e a pratica do planejamento. E uma mudanca nas
regras do jogo, mas o exemplo da Colombia, com as avaliagdes da terra a preco de
solo rural em areas de expansdo urbana, a aceitacdo cada vez mais generalizada de
que as normas urbanisticas de carater geral ndo criam direitos adquiridos, e
também o inicio da aplicacdo da “participacion en plusvalias” como mecanismo

tributario, nos faz perceber que nao ¢ uma tarefa impossivel.
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6.4. Consideracoes finais

Hoje em dia existe praticamente um consenso do entendimento da
propriedade como um direito-dever, diferentemente do pensamento de outrora que
a considerava como um direito absoluto. Além deste entendimento, ainda ha a
separagdo entre o direito de propriedade e o direito de urbanizar e construir. Esta
separacdo torna possivel a utilizagdo dos instrumentos de recuperagdo de mais-

valias fundiarias, como se pdde apreender ao longo da dissertacao.

No contexto brasileiro, os instrumentos possiveis de serem utilizados para
recuperar mais-valias fundiarias podem ser de dois tipos: os tributarios ou fiscais
(que também podem ser entendidos como instrumentos da politica urbana): [IPTU
e Contribuicdo de Melhoria; e os instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto
da Cidade. Estes ultimos devem ser entendidos como complementares ao IPTU e

ndo como compensatdrios do baixo desempenho deste Imposto.

Em relacdo as normas juridicas brasileiras, estas ndo definem
criteriosamente quando a propriedade cumpre com a sua func¢do social. No
entanto, exigem este cumprimento. Desta maneira, cabe as leis municipais, que
podem estar sujeitas a influéncias politicas, essa definicdo, pois através dela se
poderdo buscar alternativas para reverter a outorga gratuita da valorizacdo

imobilidria.

Assim, os argumentos apresentados ao longo da dissertacdo podem ser

sintetizados nos trés aspectos a seguir:

e A idéia de que a urbanizagdo se autofinancie através do processo
que gera mais-valias fundiarias ¢ bastante antiga, e experiéncias
em alguns paises demonstram que ¢ uma possibilidade real. Este
autofinanciamento pode acontecer através da utilizacdo de

instrumentos urbanisticos especificos.

e E comum a idéia equivocada de que o principal objetivo das
politicas publicas deve ser dinamizar o setor da construgao civil.

Na pratica, este setor s6 demonstra interesse em produzir para a
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populacdo de alta renda, o que encoraja o setor publico a
direcionar suas agdes e investimentos para politicas de cunho

social.

e A politizagdo do processo de planejamento urbano causa
retrocessos, dificultando iniciativas que objetivem reverter a

logica dos privilégios nas cidades.

Concluindo, percebe-se a distancia existente entre o marco legal e as agdes
politicas, dificultando a aplicagdo dos instrumentos de recuperagdo de mais-valias
na maioria dos municipios brasileiros, e tornando as diretrizes do Estatuto da
Cidade, apesar de possiveis de implementagdo, ainda ndo-realizadas. Isto
demonstra que o acesso a terra ndo sera ampliado apenas através da Lei, mas,
sobretudo, de um processo politico que inclua a participagdo de cidaddos, que ndo
facam parte do aparato estatal, ¢ que considere as diretrizes técnicas apontadas
sem a interferéncia de interesses politicos. Seria o comego para que uma
legislagdo, considerada como avangada, seja um dia associada a boas praticas de
planejamento urbano com abrangéncia nacional; no lugar de exemplos que hoje

em dia sdo casos isolados no pais.
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Texto do Projeto de Lei Proposta dos | Posicionamento | Texto de Lei publicado no
enviado a Camara de representantes | do GG Diario Oficial do
Vereadores. da ADEMI. acatando ou municipio em 09/02/2007.
nio proposta
de alteracio.
Art. 120. O espago destinado a Art. 120. O Sugestio acatada Art. 120. O espago destinado a

cada veiculo, na area de
estacionamento, ndo podera ser
considerado de area inferior a 25
m? (vinte e cinco metros
quadrados), para o fim de
calcular-se a area total de
estacionamento.

espaco destinado a
cada veiculo, na
area de
estacionamento,
nao podera ser
considerado de
area inferior a 20
m? (vinte metros
quadrados), para o
fim de calcular-se
a area total de
estacionamento.

pelo GG.

cada veiculo, na area de
estacionamento, ndo podera ser
considerado de area inferior a 20
m? (vinte metros quadrados), para
o fim de calcular-se a area total de
estacionamento.

Art. 127. As larguras das vias de
acesso € manobras deverdo
respeitar as dimensdes minimas
estabelecidas no Quadro 3 do
ANEXO III desta Lei.

§ 1°. Para os estacionamentos com
sentido duplo de circulagdo de
veiculos, deverdo ser previstos
espacos de manobra e
estacionamento de forma que
estas operagdes ndo sejam
executadas nos espagos dos
logradouros publicos.

§ 2°. Os estacionamentos térreos,
implantados sem coberta para
veiculos, deverdo ser providos
com vegetagdo de porte arboreo,
na propor¢do de uma arvore para
cada 40m? (quarenta metros
quadrados) de area.

Excluir o § 2°.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Art. 127. As larguras das vias de
acesso € manobras deverdo
respeitar as dimensdes minimas
estabelecidas no Quadro 3 do
ANEXO III desta Lei.

§ 1°. Para os estacionamentos com
sentido duplo de circulagdo de
veiculos, deverdo ser previstos
espacos de manobra e
estacionamento de forma que
estas operagdes ndo sejam
executadas nos espagos dos
logradouros publicos.

§ 2°. Os estacionamentos térreos,
implantados sem coberta para
veiculos, deverdo ser providos
com vegetagdo de porte arboreo,
na propor¢do de uma arvore para
cada 40m? (quarenta metros
quadrados) de area.

Art. 139. Além das Zonas de
Interesse Ambiental e Paisagistico
— Z1APs definidas neste Codigo,
sdo também consideradas areas
publicas paisagisticas, como tais
devendo ser preservadas em
fungdo do seu papel modelador da
paisagem e mantedor do equilibrio
ecoldgico:

I — as areas verdes livres urbanas,
em especial os parques, pracas,
bosques, jardins, areas de
recreagdo, canteiros centrais das
avenidas e ilhas de transito;

II — as encostas, principalmente as

Nova redagéo para
o inciso IV:

IV — unidades de
conservagao
protegidas por
legislacao Federal,
Estadual e ou
Municipal.

Sugestio acatada
pelo GG.

Art. 139. Além das Zonas de
Interesse Ambiental e Paisagistico
— ZIAPs definidas neste Codigo,
sdo também consideradas areas
publicas paisagisticas, como tais
devendo ser preservadas em
fungdo do seu papel modelador da
paisagem e mantedor do equilibrio
ecologico:

I — as areas verdes livres urbanas,
em especial os parques, pragas,
bosques, jardins, areas de
recreagdo, canteiros centrais das
avenidas e ilhas de transito;

II — as encostas, principalmente as
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que margeiam e separam as
planicies litoranea e lagunar dos
planaltos do territoério municipal,

III — as faixas litoraneas, lacustre
e fluvial, em toda a sua extensdo,
em especial as desembocaduras
dos rios, seus manguezais e
coqueirais;

IV — unidades de conservagao
protegidas ou ndo por legislagio
Federal, Estadual e Municipal.

que margeiam e separam as
planicies litoranea e lagunar dos
planaltos do territorio municipal;

III — as faixas litoraneas, lacustre
e fluvial, em toda a sua extenséo,
em especial as desembocaduras
dos rios, seus manguezais
coqueirais;

IV —unidades de conservagdo
protegidas por legislagdo Federal,
Estadual e Municipal.

Art. 140. Além daquelas referidas
nos artigos anteriores ou
constantes de plantas oficiais, sera
considerada de preservagdo
permanente a paisagem natural
situada nas seguintes areas:

I — ao longo dos terrenos
marginais dos rios, riachos e
corregos;

II — nas areas em torno de lagos,
estacdes de tratamento de agua e
esgotos, reservatorios de aguas
naturais ou artificiais, nascentes,
inclusive olhos d’agua, seja qual
for a sua posi¢do topografica;

IIT — nas encostas ou partes desta
com declividade superior a
45°(quarenta e cinco graus);

IV — Nas bordas de tabuleiros.

§ 1°. Nos casos mencionados
neste artigo, ¢ proibida a
derrubada, queima ou devastacdo
da vegetacao.

§ 2°. As areas referidas no
presente artigo terdo uso restrito a
finalidade de ordem paisagistica.

Excluir o Item IV
(IV — nas bordas
de tabuleiros).

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestiao
ADEMI.

Art. 140. Além daquelas referidas
nos artigos anteriores ou
constantes de plantas oficiais, sera
considerada de preservagdo
permanente a paisagem natural
situada nas seguintes areas:

I — ao longo dos terrenos
marginais dos rios, riachos e
corregos;

II — nas areas em torno de lagos,
estacdes de tratamento de agua e
esgotos, reservatorios de aguas
naturais ou artificiais, nascentes,
inclusive olhos d’agua, seja qual
for a sua posigdo topografica;

III — nas encostas ou partes desta
com declividade superior a
45°(quarenta e cinco graus);

§ 1°. Nos casos mencionados
neste artigo, ¢ proibida a
derrubada, queima ou devastacao
da vegetacao.

§ 2°. As éreas referidas no
presente artigo terdo uso restrito a
finalidade de ordem paisagistica.

Art. 158. No parcelamento do
solo urbano serdo observadas as
determinagdes da legislagdo
federal, estadual e municipal
vigentes quanto as faixas de
dominio previstas para as rodovias
e ferrovias, além da reserva das
seguintes faixas de protecdo ndo
edificaveis:

I - 15 m (quinze metros) ao longo
de cada margem dos cursos
d’agua, salvo maiores exigéncias
da legislacdo ambiental;

II - 15 m (quinze metros) ao
longo de cada lado das linhas de

Excluir o Item VII

VII - 12 m (doze
metros) ao longo
de cada lado da
faixa de servidao
das linhas de
transmissdo de
energia elétrica
em alta tensdo.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestao
ADEMI.

Art. 158. No parcelamento do
solo urbano serdo observadas as
determinagdes da legislacao
federal, estadual e municipal
vigentes quanto as faixas de
dominio previstas para as rodovias
e ferrovias, além da reserva das
seguintes faixas de prote¢do ndo
edificaveis:

I - 15 m (quinze metros) ao longo
de cada margem dos cursos
d’agua, salvo maiores exigéncias
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drenagem natural, incluindo
fundos de vales, salvo quando o
orgao ambiental responsavel
admitir largura inferior;

IIT - 33 m (trinta e trés metros) a
partir do limite da linha de
preamar média na planicie
costeira e flivio-lagunar que
podera ser utilizada para fins de
lazer e vias publicas;

IV — 5 m (cinco metros) de cada
lado, além das faixas de dominio
de ferrovias;

V — ao longo de dutovias, a
critério da empresa responsavel e
sem prejuizo dos pardmetros
ambientais que garantam a
seguranga da populacdo e
protecdo do meio ambiente;

VI - 15 m (quinze metros) ao
longo de cada lado das rodovias, a
partir do término da sua respectiva
faixa de dominio;

VII - 12 m (doze metros) ao
longo de cada lado da faixa de
servidao das linhas de transmissao
de energia elétrica em alta tensdo
igual ou maior a 69kv, as demais
linhas de transmissdo obedecerdao
as exigéncias do orgdo
concessionario competente
podendo ser distribuidas ao longo
das calgadas sem prejuizo da
largura destas ultimas.

da legislagdo ambiental;

II - 15 m (quinze metros) ao
longo de cada lado das linhas de
drenagem natural, incluindo
fundos de vales, salvo quando o
orgao ambiental responsavel
admitir largura inferior;

III - 33 m (trinta e trés metros) a
partir do limite da linha de
preamar média na planicie
costeira e flivio-lagunar que
podera ser utilizada para fins de
lazer e vias publicas;

IV — 5 m (cinco metros) de cada
lado, além das faixas de dominio
de ferrovias;

V —ao longo de dutovias, a
critério da empresa responsavel e
sem prejuizo dos parametros
ambientais que garantam a
seguranga da populagdo e
protecdo do meio ambiente;

VI - 15 m (quinze metros) ao
longo de cada lado das rodovias, a
partir do término da sua respectiva
faixa de dominio.

Art. 160. Compete ao
empreendedor a responsabilidade
pela implantagdo de toda a infra-
estrutura necessaria a ocupagao do
loteamento, especialmente a
terraplenagem, drenagem de aguas
pluviais, colocag@o de meios-fios
e sarjetas, extensdo de rede
elétrica e de abastecimento
d’agua, colocagdo de hidrantes
urbanos, pavimentagdo da vias
publicas e urbanizacdo das areas
publicas de lazer.

Paragrafo inico. A urbanizagdo
das areas publicas de lazer: I —
obedecera aos padroes definidos
previamente no projeto e
aprovados pelo o6rgdo de controle
urbano; II — terd o seu projeto de
paisagismo com prioriza¢do a
arborizagao.

Art. 160.
Compete ao
empreendedor a
responsabilidade
pela implantagao
da infra-estrutura
necessaria a
ocupagdo do
loteamento,
especialmente a
terraplenagem,
drenagem de
aguas pluviais,
colocagdo de
meios-fios e
sarjetas, extensao
de rede elétrica e
de abastecimento
d’agua, colocagdo
de hidrantes
urbanos.

Excluir o

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestao
ADEMI.

Art. 160. Compete ao
empreendedor a responsabilidade
pela implantagdo da infra-
estrutura necessaria a ocupagdo do
loteamento, especialmente a
terraplenagem, drenagem de aguas
pluviais, colocagdo de meios-fios
e sarjetas, extensao de rede
elétrica e de abastecimento
d’agua, colocacdo de hidrantes
urbanos.
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Paragrafo unico.

Art. 161. A execugdo do projeto
de loteamento somente sera
considerada concluida quando da
entrega total do empreendimento,
inclusive com a urbanizagéo das
areas publicas de lazer.

Excluir o artigo.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestiao
ADEMI.

Art. 165. Sdo considerados bens
publicos nos loteamentos:

I — o sistema viario;

IT — os equipamentos publicos
comunitarios, como tais
considerados aqueles destinados a
educagdo, cultura, saude,
seguranga, esportes, lazer e
convivio social;

III — as areas livres de lazer, como
tais consideradas as pragas e as
areas livres urbanizadas e
arborizadas destinadas ao lazer da
populag@o, podendo ser
implantados equipamentos de
esporte e lazer desde que ndo se
constituam em edifica¢des e ndo
impliquem a impermeabiliza¢io
do solo;

IV — os equipamentos urbanos
necessarios ao provimento dos
servicos de:

a) abastecimento de
agua potavel;

b) energia elétrica
publica e domiciliar;

¢) recolhimento e
tratamento de esgotos;

d) escoamento de aguas
pluviais;

e) rede telefonica;
f) gas canalizado.

Paragrafo unico. Os
equipamentos urbanos previstos
no inciso IV deverdo respeitar,
quando de sua implantacdo, a
regulamentagdo técnica definida
pelos respectivos concessiondrios
e entidades publicas competentes.

Modificar
I11.

Item

III — as areas
livres de lazer,
como tais
consideradas as
pragas e as areas
livres urbanizadas
e arborizadas
destinadas ao
lazer da
populag@o,
podendo ser
implantados
equipamentos de
esporte e lazer.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestiao
ADEMI.

Art. 165. Sao considerados bens
publicos nos loteamentos:

I — o sistema viario;

II - os equipamentos publicos
comunitarios, como tais
considerados aqueles destinados a
educagdo, cultura, saude,
seguranga, esportes, lazer e
convivio social,

III — as areas livres de lazer, como
tais consideradas as pragas e as
areas livres urbanizadas e
arborizadas destinadas ao lazer da
populagio, podendo ser
implantados equipamentos de
esporte e lazer.

IV — os equipamentos urbanos
necessarios ao provimento dos
servigos de:

a) abastecimento de
agua potavel;

b) energia elétrica
publica e domiciliar;

¢) recolhimento e
tratamento de esgotos;

d) escoamento de aguas
pluviais;

e) rede telefonica;
f) gas canalizado.

Paragrafo unico. Os
equipamentos urbanos previstos
no inciso IV deverao respeitar,
quando de sua implantacao, a
regulamentagdo técnica definida
pelos respectivos concessionarios
e entidades publicas competentes.

Art. 169. As areas livres de lazer:
I — ndo poderio se situar entre
lotes ou nos fundos de lotes; II —
terdo 50% (cinqiienta por cento)
do seu percentual continuo e

Excluir o artigo.

Sugestio acatada
parcialmente pelo
GG.

Art. 169. As areas livres de lazer:
I — ndo poderio situar-se nos
fundos dos lotes II — terdo 50%
(cingiienta por cento) do seu
percentual continuo e limitado por
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contornado por vias de circulaggo,
podendo o percentual restante ser
dividido em até duas areas, sendo
a menor com no minimo 20%
(vinte por cento) do total, e o
remanescente disposto ao longo
de calgadas ou canteiros centrais,
seguindo os mesmos pardmetros
previstos no paragrafo tnico do
art. 168 deste Codigo. IIT —
poderdo, a critério do o6rgdo de
controle urbano e com base nas
diretrizes do Plano Diretor de
Maceio, ser reunidas num s6
bloco.

vias de circulagdo pelo menos em
dois lados, podendo o percentual
restante ser dividido em até duas
areas, sendo a menor com no
minimo 20% (vinte por cento) do
total, e o remanescente disposto
ao longo de calgadas ou canteiros
centrais, seguindo os mesmos
parametros previstos no paragrafo
unico do art. 168 deste Codigo.
III — poderao, a critério do 6rgao
de controle urbano e com base nas
diretrizes do Plano Diretor de
Maceid, ser reunidas num so
bloco.

Art. 173. Nos parcelamentos em
glebas litoraneas ou limitrofes a
lagos, lagoas ou cursos d’agua,
sera assegurado o acesso publico
aqueles locais, observadas as
seguintes condigdes:

I — os acessos de pedestres ndo
distardo entre si mais do que
250,00 m (duzentos e cingiienta
metros) e terdo largura minima de
3,00 m (trés metros);

II - os acessos de veiculos:

a) ndo distardo entre si mais do
que 500,00 m (quinhentos
metros);

b) terdo sua secdo transversal
minima dimensionada conforme
os padroes do Sistema Viario
Urbano previsto neste Codigo.

Art. 173. Nos
parcelamentos em
glebas litoraneas
ou limitrofes a
lagos, lagoas ou
cursos d’agua,
sera assegurado o
acesso publico
aqueles locais,
observadas as
seguintes
condigoes:

I — os acessos de
pedestres ndo
distardo entre si
mais do que 250
m (duzentos e
cinqiienta metros)
de raio e terdo
largura minima de
3m (trés metros);

II — os acessos de
veiculos:

a) ndo distardo
entre si mais do
que 500m
(quinhentos
metros) de raio;

b) terdo sua se¢do
transversal
minima
dimensionada
conforme os
padrdes do
Sistema Viario
Urbano previstos
neste Codigo.

Paragrafo tnico.
Na hipotese das
distancias acima
referidas
seccionarem

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Art. 173. Nos parcelamentos em
glebas litoraneas ou limitrofes a
lagos, lagoas ou cursos d’agua,
sera assegurado o acesso publico
aqueles locais, observadas as
seguintes condigdes:

I — os acessos de pedestres ndo
distardo entre si mais do que
250,00 m (duzentos e cinqiienta
metros) e terdo largura minima de
3,00 m (trés metros);

II — os acessos de veiculos:

a) ndo distardo entre si mais do
que 500,00 m (quinhentos
metros);

b) terdo sua se¢ao transversal
minima dimensionada conforme
os padroes do Sistema Viario
Urbano previsto neste Codigo.
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imovel ja
existente, fica
desde ja
ressalvada a
possibilidade do
acesso ser
transferido para a
extremidade mais
proxima do
referido imovel.

Art. 183. A aprovagdo serd
requerida pelo empreendedor,
instruindo o seu pedido com os
seguintes documentos:

I — copia da guia de recolhimento
da taxa especifica;

II — copia da analise prévia do
loteamento;

III — copia da certiddo do registro
da propriedade no Registro
Imobiliério;

IV — licenca ambiental de
implantagdo expedida pelo 6rgao
competente;

V — copia da certiddo negativa de
débitos do imovel e do
responsavel técnico perante a
Fazenda Municipal,

VI - 5 (cinco) jogos de pegas
graficas impressas, acompanhadas
dos respectivos memoriais
descritivos, devidamente
assinados pelo empreendedor,
proprietario (quando for o caso),
responsavel(eis) técnico(s),
devidamente registradas no
Conselho Regional de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia — CREA
de Alagoas, contendo cada jogo:

a) planta de situacdo da gleba, em
escala 1:10.000 (um para dez mil),
contendo a malha viaria do
entorno e as vias principais de
acesso, com indicagao do norte
magnético, sobre base cartografica
oficial do Municipio;

b) planta de locagdo em escala
1:1.000 (um para mil) ou 1:2.000
(um para dois mil), contendo;

1. as dimensoes lineares e
angulares do projeto, com raios,
cordas, arcos e pontos de
tangéncia e angulos das vias;

2. indicag¢do dos marcos de

Excluir o
Paragrafo Unico.

Sugestio acatada
pelo GG.

Art. 183. A aprovacdo serd
requerida pelo empreendedor,
instruindo o seu pedido com os
seguintes documentos:

I — copia da guia de recolhimento
da taxa especifica;

II - copia da analise prévia do
loteamento;

III — copia da certiddo do registro
da propriedade no Registro
Imobiliario;

IV — licenca ambiental de
implantagdo expedida pelo o6rgio
competente;

V — copia da certiddo negativa de
débitos do imovel e do
responsavel técnico perante a
Fazenda Municipal;

VI - 5 (cinco) jogos de pegas
graficas impressas, acompanhadas
dos respectivos memoriais
descritivos, devidamente
assinados pelo empreendedor,
proprietario (quando for o caso),
responsavel(eis) técnico(s),
devidamente registradas no
Conselho Regional de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia — CREA
de Alagoas, contendo cada jogo:

a) planta de situagdo da gleba, em
escala 1:10.000 (um para dez mil),
contendo a malha viaria do
entorno e as vias principais de
acesso, com indicagao do norte
magnético, sobre base cartografica
oficial do Municipio;

b) planta de locagdo em escala
1:1.000 (um para mil) ou 1:2.000
(um para dois mil), contendo;

1. as dimensoes lineares e
angulares do projeto, com raios,
cordas, arcos e pontos de
tangéncia e angulos das vias;

2. indica¢do dos marcos de

clxxiv



alinhamento e nivelamento
localizados nos angulos das
curvas e vias projetadas;

3. referéncia de nivel da gleba a
ser parcelada;

¢) planta do partido urbanistico
em escala 1:1.000 (um para mil)
ou 1:2.000 (um para dois mil),
contendo todas as indicag¢des
exigidas na andlise prévia, ja
conferidas e aprovadas;

VII — memorial descritivo
contendo, pelo menos:

a) descricdo sucinta do loteamento
com as suas caracteristicas,
localizagao, niimero de quadras e
lotes e a fixagdo da Zona Urbana
ou Corredor Urbano em que se
situe;

b) condicdes urbanisticas do
loteamento e limitagdes que
incidem sobre os lotes e as suas
construgdes, além daquelas
constantes das diretrizes fixadas;

¢) quadro de usos;

d) descrigdo de todas as areas
constantes do quadro de usos com
localizagdo, limites, area métrica ¢
dimensdes lineares e angulares;

e) descrigdo de todas as areas
publicas que passardo ao dominio
do Municipio quando do registro
do loteamento ¢ de todos os lotes,
com localizagdo, tipo de uso a que
se destina, areas, limites e
dimensdes lineares e angulares;

f) listagem com a sugestdo das
futuras denominagdes oficiais das
vias publicas, observado o
disposto no art. 87 deste Codigo;

g) oferecimento da garantia para
execugdo dos servigos de infra-
estrutura;

VIII - 2 (duas) vias de todo o
projeto e memorial descritivo em
meio digital com formato exigido
pelo setor de geoprocessamento
do Municipio, a partir da gleba
retirada da base cartografica
digital de Maceio;

IX — 3 (trés) vias do projeto
geométrico, de drenagem e
terraplenagem, com memorial
justificativo também em 3 (trés)

alinhamento e nivelamento
localizados nos angulos das
curvas e vias projetadas;

3. referéncia de nivel da gleba a
ser parcelada;

¢) planta do partido urbanistico
em escala 1:1.000 (um para mil)
ou 1:2.000 (um para dois mil),
contendo todas as indicag¢des
exigidas na andlise prévia, ja
conferidas e aprovadas;

VII — memorial descritivo
contendo, pelo menos:

a) descricdo sucinta do loteamento
com as suas caracteristicas,
localizagdo, nimero de quadras e
lotes e a fixa¢do da Zona Urbana
ou Corredor Urbano em que se
situe;

b) condig¢des urbanisticas do
loteamento e limitagdes que
incidem sobre os lotes e as suas
construgdes, além daquelas
constantes das diretrizes fixadas;

¢) quadro de usos;

d) descricdo de todas as areas
constantes do quadro de usos com
localizagdo, limites, area métrica e
dimensdes lineares e angulares;

e) descrigdo de todas as areas
publicas que passardo ao dominio
do Municipio quando do registro
do loteamento e de todos os lotes,
com localizagio, tipo de uso a que
se destina, areas, limites e
dimensdes lineares e angulares;

f) listagem com a sugestdo das
futuras denominagdes oficiais das
vias publicas, observado o
disposto no art. 87 deste Codigo;

g) oferecimento da garantia para
execugdo dos servigos de infra-
estrutura;

VIII — 2 (duas) vias de todo o
projeto e memorial descritivo em
meio digital com formato exigido
pelo setor de geoprocessamento
do Municipio, a partir da gleba
retirada da base cartografica
digital de Maceio;

IX — 3 (trés) vias do projeto
geométrico, de drenagem e
terraplenagem, com memorial
justificativo também em 3 (trés)
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vias, devidamente aprovados pelo
orgdo municipal competente;

X — projeto de abastecimento de
agua e esgotamento sanitario
devidamente aprovados pela
concessiondria de servi¢o publico
competente, acompanhados de
carta de aprovacdo;

XI - projeto de prevengao contra
incéndio, devidamente aprovado
pelo Corpo de Bombeiros;

XII — projetos de distribui¢ao de
energia elétrica em redes de alta e
baixa tensdo, inclusive iluminagéo
publica, devidamente aprovados
pela concessionaria de servigo
publico competente,
acompanhados de carta de
aprovacao;

XIII — anuéncia prévia de orgaos
competentes sempre que o projeto
envolver questdes pertinentes a
suas atribuigdes oficiais.

Paragrafo tinico. N2o serdo
estabelecidas no memorial
descritivo restrigdes
convencionais supletivas as
restricdes urbanisticas previstas
no zoneamento da cidade.

vias, devidamente aprovados pelo
6rgdo municipal competente;

X — projeto de abastecimento de
agua e esgotamento sanitario
devidamente aprovados pela
concessionaria de servigo publico
competente, acompanhados de
carta de aprovagao;

XI — projeto de prevengao contra
incéndio, devidamente aprovado
pelo Corpo de Bombeiros;

XII — projetos de distribui¢ao de
energia elétrica em redes de alta e
baixa tensao, inclusive iluminagéo
publica, devidamente aprovados
pela concessionaria de servigo
publico competente,
acompanhados de carta de
aprovacao;

XIII — anuéncia prévia de orgaos
competentes sempre que o projeto
envolver questdes pertinentes a
suas atribui¢des oficiais.

Art. 188. Indeferido o pedido, o
processo administrativo sera
definitivamente arquivado.

§ 1°. Se o empreendedor, durante
a tramitacdo processual, deixar de
atender no prazo de 15 (quinze)
dias, qualquer solicitagdo do
orgdo municipal para
regularizacdo de pendéncias, os
autos serao definitivamente
arquivados, de modo que a
reapresentacdo do pedido dar-se-a
exclusivamente através de novo
processo administrativo, sem
qualquer aproveitamento dos atos
praticados no processo arquivado,
nem das taxas de expediente ja
pagas;

§ 2°. Se néo for possivel ao
empreendedor regularizar as
pendéncias no prazo conferido
pelo 6rgdo municipal, a
prorrogagdo devera ser solicitada
previamente a extin¢do do prazo
concedido, sob pena de presumir-
se o desinteresse pela

Proposta de
alterag@o do prazo
do § 1° para 60
dias

Sugestio acatada
parcialmente pelo
GG, definicao de
prazo de 30 dias.

Art. 188. Indeferido o pedido, o
processo administrativo sera
definitivamente arquivado.

§ 1°. Se o empreendedor, durante
a tramitacdo processual, deixar de
atender no prazo de 30 (trinta)
dias, qualquer solicita¢ao do
orgdo municipal para
regularizacdo de pendéncias, os
autos serdo definitivamente
arquivados, de modo que a
reapresentacdo do pedido dar-se-a
exclusivamente através de novo
processo administrativo, sem
qualquer aproveitamento dos atos
praticados no processo arquivado,
nem das taxas de expediente ja
pagas.

§ 2°. Se néo for possivel ao
empreendedor regularizar as
pendéncias no prazo conferido
pelo 6rgdo municipal, a
prorrogagdo deverd ser solicitada
previamente a extingdo do prazo
concedido, sob pena de presumir-
se o desinteresse pela
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continuidade do processo.

continuidade do processo.

Art. 201. Apo6s a averbagdo do
alvara de loteamento no Registro
Imobiliério, ¢ permitida a
alteracdo no projeto aprovado
desde que:

I — nédo acarrete modificagdo no
sistema viario e nas areas
publicas;

II — sejam obedecidas as
restrigdes estabelecidas na
legislacdo federal aplicavel.

Art. 201. Apds a
averbagdo do
alvara de
loteamento no
Registro
Imobiliario, é
permitida a
alteragdo no
projeto aprovado
desde que:

I —sejade
interesse publico
ou que ndo
acarrete prejuizo a
municipalidade;

II - sejam
obedecidas as
restrigdes
estabelecidas na
legislacdo federal
aplicavel.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestiao
ADEMI.

Art. 201. Apds a averbagdo do
alvara de loteamento no Registro
Imobilidrio, ¢é  permitida a
alteracdo no projeto aprovado
desde que:

I — seja de interesse publico ou
que ndo acarrete prejuizo a
municipalidade;

I — sejam obedecidas as
restrigdes estabelecidas na
legislacdo federal aplicavel.

Art. 204. Compete ao loteador
executar, conforme o projeto
aprovado pelos 6rgaos publicos
competentes, sem qualquer 6nus
para o municipio, as seguintes
obras e servigos, segundo as
determinagdes técnicas dos orgaos
e concessionarias de servigo
publico competentes:

I —locagdo de todas as quadras,
lotes e areas publicas;

II — abertura, terraplenagem e
nivelamento dos logradouros
publicos, incluindo as vias de
circulagdo e areas livres de lazer,
inclusive com a retirada das
edifica¢des porventura existentes;

III — rede de drenagem de aguas
pluviais superficiais e
subterraneas, inclusive com
colocacdo de meios-fios e sarjetas;

IV —rede de abastecimento de
agua potavel;

V —instalacdo de sistema de
esgotamento sanitario;

VI — instalagdo dos sistemas de
distribuicdo de energia elétrica em
redes de alta e baixa tensdo,
inclusive iluminagdo publica;

VII — urbanizacao e arborizagao
dos logradouros publicos e areas

Excluir o § 1°;
Excluir o Item X;

Excluir o Item

VIL

Sugestio rejeitada
pelo GG, que
concordou apenas
em excluir o § 1°.

Publicado conforme sugestiao
ADEMI.

Art. 204. Compete ao loteador
executar, conforme o projeto
aprovado pelos érgaos publicos
competentes, sem qualquer 6nus
para o municipio, as seguintes
obras e servigos, segundo as
determinagdes técnicas dos 6rgaos
e concessionarias de servigo
publico competentes:

I—locacdo de todas as quadras,
lotes e areas publicas;

II — abertura, terraplenagem e
nivelamento dos logradouros
publicos, incluindo as vias de
circulagdo e areas livres

de lazer, inclusive com a retirada
das edificagdes porventura
existentes;

III — rede de drenagem de aguas
pluviais superficiais e
subterraneas, inclusive com
colocacdo de meios-fios e sarjetas;
IV —rede de abastecimento de
agua potavel;

V —instalacdo de sistema de
esgotamento sanitario;

VI — instalagdo dos sistemas de
distribuic@o de energia elétrica em
redes de alta e baixa tenséo,
inclusive iluminagao publica;
VII — construcao de pontes e/ou
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livres;

VIII - construgdo de pontes e/ou
pontilhGes, necessarios ao projeto;

IX — colocagdo de hidrantes
urbanos, conforme regulamento
do Corpo de Bombeiros;

X — pavimentagao, inclusive de
passeios, salvo para loteamentos
de interesse social assim
reconhecidos por ato do Poder
Executivo Municipal.

§ 1°. Podera ser exigida a
execugdo de outros servigos e
obras a critério dos orgaos
competentes, desde que
comprovada sua necessidade,

tendo em vista o interesse publico.

§ 2°. O loteador ficara dispensado
da execucdo da instalagdo do
sistema de esgotamento sanitario
quando a aprovagio do projeto de
loteamento contemplar solugo
individual para esgotamento
sanitario, aprovada pela
concessionaria dos servigos
publicos competente, com
anuéncia dos 6rgaos municipais
de controle urbano e ambiental.

pontilhdes, necessarios ao projeto;
VIII - colocagao de hidrantes
urbanos, conforme regulamento
do Corpo de Bombeiros;
Paragrafo unico. O loteador ficara
dispensado da execugdo da
instala¢do do sistema de
esgotamento sanitario quando a
aprovacao do projeto de
loteamento contemplar solugdo
individual para esgotamento
sanitario, aprovada pela
concessionaria dos servigos
publicos competente, com
anuéncia dos 6rgaos municipais
de controle urbano e ambiental.

Art. 208. A solicitagdo do
empreendedor para expedi¢cdo do
Termo de Verificagdo de
Execugdo de Obras e Servigos de
Infra-estrutura Urbana do
Loteamento sera instruida, no
minimo, com os seguintes
documentos:

I — declaragdes de aceitagdo dos
servigos expedidas pelas
concessionarias dos servigos
publicos de distribuicdo de
energia elétrica e fornecimento de
agua e esgoto;

II — certificado de aprovagio
expedido pelo Corpo de
Bombeiros;

III — licenga ambiental de
operagao;

1V — declaragédo de aceitagdo dos
servigos de drenagem,
terraplenagem e pavimentacgao,
bem assim da urbanizagdo dos
logradouros e areas livres do
empreendimento, expedida pelo
orgao publico competente;

Proposta de
alteragdo do Item
IV —declaracdo de
aceitagdo dos
servigos de
drenagem e
terraplenagem dos
logradouros e
areas livres do
empreendimento,
expedida pelo
orgdo publico
competente.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestao
ADEMI.

Art. 208. A solicitagdo do
empreendedor para expedig¢ao do
Termo de Verificagdo de
Execugdo de Obras e Servigos de
Infra-estrutura Urbana do
Loteamento sera instruida, no
minimo, com os seguintes
documentos:

I — declaracdes de aceitagdo dos
servigos expedidas pelas
concessionarias dos servigos
publicos de distribuigdo de
energia elétrica e fornecimento de
agua e esgoto;

II — certificado de aprovagdo
expedido pelo Corpo de
Bombeiros;

III — licenca ambiental de
operacao;

IV — declaragdes de aceitagdo dos
servigos de drenagem e
terraplenagem do logradouros e
areas livres do empreendimento,
expedida pelo 6rgao publico
competente;
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Paragrafo tnico. Os documentos
referidos no caput deste artigo
serdo arquivados junto com o
partido urbanistico do loteamento,
no o6rgdo municipal de controle
urbano.

Art. 213. As areas publicas de
lazer e as vias de circulagdo que
serdo objeto de permissdo de uso
deverdo ser assim definidas
quando da aprovagdo do projeto
de parcelamento pelo orgdo de
controle urbano e constardo
expressamente identificadas no
termo de permissao de uso.

Art. 213. As éreas
publicas de lazer e
as vias de
circulagdo que
serdo objeto de
permissdo de uso
deverdo ser assim
definidas quando
da aprovacgdo do
projeto de
parcelamento pelo
orgdo de controle
urbano e
constardo
expressamente
identificadas no
termo de
permissao de uso,
a ser expedido
junto com o alvara
de construgdo do
empreendimento.

Sugestio acatada
pelo GG.

Art. 213. As areas publicas de
lazer e as vias de circulagdo que
serdo objeto de permissdo de uso
deverdo ser assim definidas
quando da aprovagdo do projeto
de parcelamento pelo 6rgdo de
controle urbano e constardo
expressamente identificadas no
termo de permissdo de uso, a ser
expedida junto com o Alvara de
construgdo do empreendimento.

Art.240. E vedada a implantagio
de  condominios urbanisticos
contiguos.

Excluir o Artigo.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestiao
ADEMI.

Art. 243. O alvara de construgao
do condominio urbanistico,
devidamente averbado no
Registro Imobilidrio, sera valido
pelo prazo de 3 (trés) anos,
contados da averbagdo, podendo
ser prorrogado por mais 2 (dois)
anos, a pedido do empreendedor.

§ 1°. O pedido de prorrogacéo de
que trata o caput deste artigo
devera ser formulado antes de
findo o prazo inicial, e sera objeto
da expedig@o de novo alvard com
as mengdes ao numero do alvara
anterior e de se tratar de
prorrogacdo do licenciamento
originario.

§ 2°. Nao requerida pelo
empreendedor a renovacdo do
alvara na forma prevista no
paragrafo anterior, serdo
cobrados, quando da conclusdo e

Excluir o § 3°.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Art. 243. O alvara de construgao
do condominio urbanistico,
devidamente averbado no
Registro Imobiliario, sera valido
pelo prazo de 3 (trés) anos,
contados da averbacdo, podendo
ser prorrogado por mais 2 (dois)
anos, a pedido do empreendedor.

§ 1°. O pedido de prorrogacdo de
que trata o caput deste artigo
devera ser formulado antes de
findo o prazo inicial, e ser objeto
da expedigdo de novo alvara com
as mengdes ao numero do alvara
anterior e de se tratar de
prorrogacao do licenciamento
originario.

§ 2°. Nao requerida pelo
empreendedor a renovagdo do
alvara na forma prevista no
paragrafo anterior, serdo
cobrados, quando da conclusdo e
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entrega do empreendimento, todos
0s encargos e taxas relativos a
renovagao ndo efetuada, cujos
pagamentos constituirdo
pressuposto para a expedicdo da
carta de habite-se.

§ 3°. A ndo conclusdo do
empreendimento no prazo de 5
(cinco) anos, contados da
averbagdo do alvara no Registro
Imobiliario, havida ou ndo a
prorrogagao do prazo inicial,
sujeitara o empreendedor as
eventuais mudancas das regras de
uso previstas na legislagao
municipal, sem prejuizo das
demais exigéncias para
regularizagdo do empreendimento.

entrega do empreendimento, todos
0s encargos e taxas relativos a
renovagdo ndo efetuada, cujos
pagamentos constituirdo
pressuposto para a expedigdo da
carta de habite-se.

§ 3°. A néo conclusdo do
empreendimento no prazo de 5
(cinco) anos, contados da
averbagdo do alvara no Registro
Imobiliario, havida ou ndo a
prorrogagdo do prazo inicial,
sujeitara o empreendedor as
eventuais mudangas das regras de
uso previstas na legislagdo
municipal, sem prejuizo das
demais exigéncias para
regularizagdo do empreendimento.

Art. 248. O pedido sera instruido
com os seguintes documentos:

Excluir o Item IV
e o Paragrafo

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestao
ADEMI.

I — formulario especifico Hmeo. Art. 248. O pedido sera instruido
devidamente preenchido; com os seguintes documentos:

II - copia da guia de recolhimento I — formulario especifico

da taxa de expediente especifica; devidamente preenchido;

III — copia do titulo de I — copia da guia de recolhimento
propriedade ou posse do imovel; da taxa de expediente especifica;
IV — copia da certiddo negativa de III — copia do titulo de

débitos do imovel perante a propriedade ou posse do imével;
Fazenda Municipal.

Paragrafo unico. O 6rgao

municipal de controle urbano, de

acordo com a natureza da

solicita¢do, podera exigir

informagdes complementares ou

outros documentos, de modo a

possibilitar sua analise.

Art. 252. Sem prejuizo das Excluir o Sugestio acatada | Art. 252. Sem prejuizo das

demais exigéncias urbanisticas,
edilicias e ambientais:

I — as atividades dos usos
comerciais, de servigos e
industriais do Grupo I serdo
permitidas em quaisquer zonas da
Area Urbana;

II — as atividades dos usos
comerciais, de servigos e
industriais dos Grupos I, [l e IV
serdo consideradas permitidas nas
avenidas, vias integrantes do
sistema de transporte coletivo do
municipio e nos Corredores de
Atividades Multiplas (CAM),
quando admitidas na Zona Urbana

Paréagrafo Unico.

parcialmente pelo
GG, foi mantido o
paragrafo unico
retirando-se a
exigéncia dos
100m.

demais exigéncias urbanisticas,
edilicias e ambientais:

I — as atividades dos usos
comerciais, de servigos e
industriais do Grupo I serdo
permitidas em quaisquer zonas
daArea Urbana;

II - as atividades dos usos
comerciais, de servigos e
industriais dos Grupos IL, [T e IV
serdo consideradas permitidas nas
avenidas, vias integrantes do
sistema de transporte coletivo do
municipio e nos Corredores de
Atividades Multiplas (CAM),
quando admitidas na Zona Urbana
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em que se situem;

III — nas demais areas das Zonas
Urbanas, as atividades dos Grupos
IL, Il e TV, quando admitidas,
serdo consideradas toleradas;

IV — a atividade tolerada so sera
admitida quando prevista na Zona
Urbana onde estiver inserida e
quando submetida a anuéncia dos
vizinhos frontais, laterais ¢ de
fundos, do logradouro onde venha
a ser implantada.

Paragrafo tinico. A anuéncia de
que trata o inciso IV deste artigo:

a) sera requerida dos vizinhos
lindeiros ao lote ou terreno da
atividade, dos vizinhos frontais do
empreendimento e daqueles cujos
imodveis estejam situados a no
minimo 100,00 m (cem metros)
do terreno ou lote em questao,
contados da menor distancia,
desde que situados na mesma via
publica onde se pretenda a
implantagdo da atividade;

b) independera da circunstancia
de estarem ou ndo edificados os
imodveis cuja anuéncia dos
proprietarios se exija.

em que se situem;

III — nas demais areas das Zonas
Urbanas, as atividades dos Grupos
IL, I e IV, quando admitidas,
serdo consideradas toleradas;

IV — a atividade tolerada so sera
admitida quando prevista na Zona
Urbana onde estiver inserida e
quando submetida a anuéncia dos
vizinhos frontais, laterais e de
fundos, do logradouro onde venha
a ser implantada.

Paragrafo winico. A anuéncia de
que trata o inciso IV deste artigo:

a) serd requerida dos vizinhos
lindeiros ao lote ou terreno da
atividade, dos vizinhos frontais do
empreendimento, desde que
situados na mesma via publica
onde se pretenda a implantagao da
atividade;

b) independera da circunstancia
de estarem ou néo edificados os
imdveis cuja anuéncia dos
proprietarios se exija.

Art. 265. Para o calculo do
coeficiente de aproveitamento do
terreno excetua-se:

I - o subsolo, quando utilizado
como estacionamento de veiculos,
motos € bicicletas, centrais
elétricas e/ou de ar refrigerado,
depositos, subestagdo, casa de
gerador, escaninhos e
reservatorios;

II - o pilotis, desde que utilizado
para uso comum da edificagao;

III — areas comuns da edificacao,
quando utilizadas como hall do
pavimento, pocos de elevadores,
caixas de escadas e areas
construidas na cobertura quando
de utilizagdo comum da
edificagdo;

IV — elementos de fachada.

Modificar o Item
I.

I — o subsolo,
quando utilizado
como
estacionamento de
veiculos, motos e
bicicletas, centrais
elétricas e/ou de ar
refrigerado,
depdsitos,
subestagdo, casa
de gerador,
escaninhos,
reservatorios ou
outras instalagdes
de uso comum.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestao
ADEMI.

Art. 265. Para o célculo do
coeficiente de aproveitamento do
terreno excetua-se:

I - o subsolo, quando utilizado
como estacionamento de veiculos,
motos € bicicletas, centrais
elétricas e/ou de ar refrigerado,
depdsitos, subestagdo, casa de
gerador, escaninhos, reservatorios
ou outras instalagdes de uso
comum;

II — o pilotis, desde que utilizado
para uso comum da edificagio;

III — areas comuns da edificagdo,
quando utilizadas como Aall do
pavimento, pogos de elevadores,
caixas de escadas e areas
construidas na cobertura quando
de utilizagdo comum da
edificacdo;

IV — elementos de fachada.
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Art. 269. Para o calculo da taxa
de ocupagio do terreno,
excetuam-se:

I - os beirais;

II — os elementos de fachada;
III — os pergolados;

IV — piscinas;

V — o pavimento-garagem,
quando utilizado apenas para
garagem;

VI - o sub-solo, quando utilizado
apenas para garagem.

VII - o pilotis, desde que
utilizado para uso comum da
edificaco, e quando sua area de
construg@o ndo ultrapassar a 40%
(quarenta por cento) da area de
projecdo da lamina do prédio.

Modificagdo do
Item IV.

VI - o subsolo,
quando utilizado
como
estacionamento de
veiculos, motos e
bicicletas, centrais
elétricas e/ou de ar
refrigerado,
depdsitos,
subestagdo, casa
de gerador,
escaninhos,
reservatorios ou
outras instalagdes
de uso comum.

Sugestio acatada
parcialmente pelo
GG, exceto o
termo “ou outras
instalacoes de uso
comum”.

Publicado conforme sugestao
ADEMI.

Art. 269. Para o calculo da taxa
de ocupagio do terreno,
excetuam-se:

I — os beirais;

II — os elementos de fachada;
III — os pergolados;

IV — piscinas;

V — o pavimento-garagem,
quando utilizado apenas para
garagem;

VI - o subsolo, quando utilizado
como estacionamento de veiculos,
motos e bicicletas, centrais
elétricas e/ou de ar refrigerado,
depositos, subestagio, casa de
gerador e escaninhos reservatorios
ou outras instala¢des de uso
comum;

VII - o pilotis, desde que
utilizado para uso comum da
edificagdo, e quando sua area de
constru¢do ndo ultrapassar a
40%n(quarenta por cento) da area
de projecdo da lamina do prédio.

Art. 281. Nas Zonas Urbanas e
Corredores Urbanos previstos no
Quadro 1 do ANEXO III desta
Lei, a taxa de permeabilidade
minima para terrenos ou lotes sera
de 15% (quinze por cento), salvo:

I — para os terrenos ou lotes com
area igual ou inferior a 300,00 m2
(trezentos metros quadrados), os
quais serdo isentos dessa taxa;

II — para os lotes ou terrenos onde
houver exigéncia de reserva de
areas para destino final dos
efluentes de tanques sépticos,
aplicando-se, nesses casos, 0 Art.
282.

Paragrafo tinico. Nas demais
localidades do Municipio ndo
previstas no Quadro 1 do ANEXO
I1I desta Lei, a taxa de
permeabilidade do terreno exigida
sera de:

I - 5% (cinco por cento), nos
imdveis com area superior a
1.200,00 m2 (um mil e duzentos
metros quadrados) até 1.800,00

Alterar o artigo.

Art. 281. Nas
Zonas Urbanas ou
Corredores
Urbanos previstos
no Quadro 1 do
ANEXO III desta
Lei, a taxa de
permeabilidade
minima para
terrenos e lotes
sera de:

I — para os
terrenos e lotes
com area igual ou
inferior a 1.200 m?
(um mil e
duzentos metros
quadrados), os
mesmos serao
isentos dessa taxa;

II - 5% (cinco por
cento), nos
imoveis com area
superior a 1.200
m* (um mil e
duzentos metros

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestao
ADEML

Art. 281. Nas Zonas Urbanas ¢
Corredores Urbanos previstos no
Quadro 1 do ANEXO III desta
Lei, a taxa de permeabilidade

minima para terrenos ou lotes sera
de :

I — para os terrenos ou lotes com
area igual ou inferior a 1.200,00
m?2 (um mil e duzentos metros
quadrados), os quais serdo isentos
dessa taxa;

I1 - 5% (cinco por cento), nos
imdveis com area superior a
1.200,00 m2 (um mil e duzentos
metros quadrados) até 1.800,00
m2 (um mil e oitocentos metros
quadrados);

III — 10% (dez por cento), nos
imoveis com area superior a
1.800,00 m2 (um mil e oitocentos
metros quadrados) até 2.400,00
m2 (dois mil e quatrocentos
metros quadrados);

IV — 15% (quinze por cento), nos
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m2 (um mil e oitocentos metros
quadrados);

II - 10% (dez por cento), nos
imoveis com area superior a 1.800
m2 (um mil e oitocentos metros
quadrados) até 2.400,00 m2 (dois
mil e quatrocentos metros
quadrados);

III - 15% (quinze por cento), nos
imoveis com area superior a
2.400,00 m2 (dois mil e
quatrocentos metros quadrados).

quadrados) até
1.800 m* (um mil
e oitocentos
metros
quadrados);

TIT - 10% (dez
por cento), nos
imoveis com area
superior a 1.800
m® (um mil e
oitocentos metros
quadrados) até
2.400 m* (dois mil
e quatrocentos
metros
quadrados);

IV — 15% (quinze
por cento), nos
imoveis com area
superior a 2.400
m’ (dois mil e
quatrocentos
metros
quadrados).

V — para os
terrenos e lotes
onde houver
exigéncia de
reserva de areas
para destino final
dos efluentes de
tanques sépticos,
aplicando-se,
nesses casos, o
disposto no
Quadro 6 do
ANEXO III desta
lei.

Paragrafo tnico.
Se a construtora
apresentar projeto
técnico que
garanta a
permeabilidade do
terreno, elimina-se
a exigéncia de
area de reserva.

imodveis com area superior a
2400,00 m2 (dois mil e
quatrocentos metros quadrados);

V — para os terrenos e lotes onde
houver exigéncia de reserva de
areas para destino final dos
efluentes de tanques sépticos,
aplicando-se, nesses casos, 0
disposto no Quadro 1 do Anexo
III desta Lei.

Art. 282. Nos terrenos situados na
planicie costeira do litoral norte,
inseridos nas Macrozonas de
Estruturagdo Urbana e de
Restri¢do a Ocupagdo, definidas
no Plano Diretor de Maceio, a
taxa de permeabilidade definida
no art. 281 desta Lei:

I —sera acrescida de 8,00 m2 (oito
metros quadrados) por unidade

Excluir o artigo.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestao
ADEMI.
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residencial auténoma, nos casos
de implantagdo de uso UR-5,
inclusive quando destinado a
outras finalidades néo
residenciais;

II - sera acrescida de 3,00 m2
(trés metros quadrados) por
unidade de ocupagio
(apartamentos), nos casos de
implantagdo de empreendimentos
de hotelaria, qualquer que seja a
sua modalidade (hotéis, pousadas,
resorts, flats, apart-hotéis, etc.).

Paragrafo tnico. Quaisquer
alteragdes que impliquem a
transformacao de edificagdes pré-
existentes em uso, inclusive para
finalidades nio residenciais, ou
em empreendimentos de hotelaria,
nas macrozonas a que se refere o
caput deste artigo, deverdo
observar obrigatoriamente as
exigéncias quanto aos acréscimos
de taxa de permeabilidade
previstas nos incisos I e II.

Art. 317. Sdo considerados
compartimentos de permanéncia
transitoria:

I — circulagoes;

II - banheiros, lavabos e
vestiarios;

III - varandas;

IV — depositos;

V — compartimentos de
instalagdes especiais com acesso
restrito, em tempo reduzido.

Paragrafo inico. Os
compartimentos de permanéncia
transitoria terdo pé-direito minimo
igual a 2,30 m (dois metros e
trinta centimetros).

Alterar o
Paragrafo Unico.

Paragrafo tinico.
Os
compartimentos
de permanéncia
transitoria terdo
pé-direito minimo
igual a 2,20 m
(dois metros e

vinte centimetros).

Sugestiio acatada
pelo GG.

Art. 317. Sdo considerados
compartimentos de permanéncia
transitoria:

I — circulagdes;

II — banheiros, lavabos e
vestiarios;

III - varandas;

IV — depositos;

V — compartimentos de
instalacdes especiais com acesso
restrito, em tempo reduzido.

Paragrafo tnico. Os
compartimentos de permanéncia
transitoria terdo pé-direito minimo
igual a 2,20 m (dois metros e vinte
centimetros).

Art. 334. Nas edificagdes onde
for obrigatdria a existéncia de
elevador(es), todos eles deverdo
ter acesso a escada fixa com
dimensdes regulamentadas por
normas de seguranga contra
incéndio, conforme controle
exercido pelo Corpo de
Bombeiros.

Paragrafo winico. Serd admitida a

Alterar o artigo.

Art. 334. Nas
edifica¢des onde
for obrigatoria a
existéncia de
elevador, sera
exigida a
interligacdo de
pelo menos um
deles a circulagdo

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestio
ADEMI.

Art. 334. Nas edificacdes onde
for obrigatoria a existéncia de
elevador(es), sera exigida a
interligac@o de pelo menos um
deles a circulagdo de acesso a
escada fixa com dimensdes
regulamentadas por normas de
seguranga contra incéndio
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existéncia de outro(s) elevador(es)
sem interligagdo com a escada, desde
que seja dotado de:

I — dispositivos de retorno do
carro ao pavimento térreo em
situacdes de emergéncia;

IT - ligagdo com o gerador de
energia elétrica, instalado antes da
solicita¢do da carta de habite-se.

de acesso a escada
fixa com
dimensdes
regulamentadas
por normas de
seguranga contra
incéndio,
conforme controle
exercido pelo
Corpo de
Bombeiros.

conforme controle exercido pelo
Corpo de Bombeiros.

Art. 410. O Uso Residencial 4
(UR-4) s6 podera ser implantado
nos seguintes casos:

I — em glebas ou terrenos com
area igual ou inferior a 1 ha (um
hectare);

II — em glebas com area superior
a 1 ha (um hectare), desde que
sejam confinadas por obstaculos
fisicos.

Alterar o Artigo.

Art. 410. O Uso
Residencial 4
(UR-4) s6 podera
ser implantado
nos seguintes
casos:

I — quando o
terreno for
resultante de
loteamento
aprovado, com
uma area igual ou
inferior a de uma
quadra;

II — em glebas ou
terrenos com area
igual ou inferior a
1,5 ha (um virgula
cinco hectare);
IIT — em glebas
com area superior
a 1,5 ha (um
virgula cinco
hectare), desde
que sejam
confinadas por
obstaculos fisicos.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestao
ADEMI com modificagoes.

Suprimiu-se o Item I e
alteraram-se os demais.

Art. 410. O Uso Residencial 4
(UR-4) s6 podera ser implantado
nos seguintes casos:

I — em glebas ou terrenos com
area igual ou inferior a 1 ha (um
hectare);

II — em glebas ou terrenos com
area superior a 1,5 ha (um virgula
cinco hectare), desde que sejam
confinadas por obstaculos fisicos;

III — em glebas com 4area superior
a 1,5 ha (um virgula cinco
hectare), desde que sejam
confinadas por obstaculos fisicos.

Art. 411. A implantacdo de uso
UR-4 em glebas ou terrenos com
area igual ou inferior a 1 ha (um
hectare) obedecera, quanto as vias
de acesso para veiculos e
pedestres, aos seguintes
parametros:

I —largura minima de 3,5 m (trés
metros e cinqilienta centimetros)
para a pista de rolamento com
fluxo de veiculos em um tnico
sentido;

II - largura minima de 6 m (seis
metros) para a pista de rolamento
com fluxo de veiculos em sentido
duplo;

III — acessos de pedestres
independentes com largura

Alterar o Artigo
para 1,5 ha.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestiao
ADEMI.

Art. 411. A implantacdo de uso
UR-4 em glebas ou terrenos com
area igual ou inferior a 1,5 ha (um
virgula cinco hectare) obedecera,
quanto as vias de acesso para
veiculos e pedestres, aos seguintes
parametros:

I — largura minima de 3,5 m (trés
metros e cinqiienta centimetros)
para a pista de rolamento com
fluxo de veiculos em um tnico
sentido;

II — largura minima de 6 m (seis
metros) para a pista de rolamento
com fluxo de veiculos em sentido
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minima de 2,5 m (dois metros e
cinqiienta centimetros),
possibilitando a arborizagéo.

duplo;

III — acessos de pedestres
independentes com largura
minima de 2,5 m (dois metros e
cinqlienta centimetros),
possibilitando a arborizac3o.

Art. 412. A implantacdo de uso
UR-4 em glebas com area
superior a 1 ha (um hectare)
obedecera ao disposto sobre a
implantagdo de condominios
urbanisticos.

Alterar o Artigo
para 1,5 ha.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestao
ADEMI.

Art. 412. A implantag@o de uso
UR-4 em glebas com area
superior a 1,5 ha (um virgula
cinco hectare), obedecera ao
disposto sobre a implantagao de
condominios urbanisticos.

Art. 421. Para o uso UR-5 serdo
obedecidos os parametros
estabelecidos para Taxa de
Ocupagio (TO) e Coeficiente de
Aproveitamento (CA) definidos
segundo a zona da cidade onde
houver a implantagdo da
edificacdo (Quadro 1 do ANEXO
I, desta Lei).

Incluir Paragrafo
Unico.

Paragrafo Unico:
Naio sera incluido,
para efeito de
contagem para a
taxa de ocupacio,
a caixa de escada.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Art. 421. Para o uso UR-5 serdo
obedecidos os parametros
estabelecidos para Taxa de
Ocupagio (TO) e Coeficiente de
Aproveitamento (CA) definidos
segundo a zona da cidade onde
houver a implantagdo da
edificacdo (Quadro 1 do ANEXO
I1I, desta Lei).

Art. 423. E permitida a
construgdo de um pavimento-
garagem, utilizado somente para
este fim, desde que exista o
pavimento subsolo e pilotis, e
esteja localizado entre estes dois
pavimentos.

§ 1°. O pavimento-garagem tera
seu pé-esquerdo maximo de 2,9 m
(dois metros e noventa
centimetros), e os seguintes
afastamentos:

a) frontal: 3,5 m (trés metros e
cinqiienta centimetros);

b) fundos e laterais: 1,5 m (um
metro e cinqiienta centimetros).

§ 2°. O pavimento-garagem
devera ser vazado em todo o seu
perimetro, com vao minimo de 1,5
m (um metro e cinqiienta
centimetros) de comprimento.

§ 3°. No caso de lotes ou terrenos
com mais de uma testada, todas as
frentes dever@o possuir recuo
frontal de 3,5 m (trés metros e

Alterar o Artigo.

Art. 423.E
permitida a
construgdo de um
pavimento-
garagem, utilizado
somente para este
fim, desde que
exista o
pavimento subsolo
e pilotis.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestao
ADEMI.

Art. 423. E permitida a
construgdo de um pavimento-
garagem, utilizado somente para
este fim, desde que exista o
pavimento subsolo e pilotis.

§ 1°. O pavimento-garagem tera
seu pé-esquerdo maximo de 2,9 m
(dois metros e noventa
centimetros), e os seguintes
afastamentos:

a) Frontal: 3,5 m (trés metros e
cinqlienta centimetros);

b) Fundos e laterais: 1,5 m (um
metro e cinqiienta centimetros).

§ 2°. O pavimento-garagem
devera ser vazado em todo o seu
perimetro, com vao minimo de 1,5
m (um metro e cinqiienta
centimetros) de comprimento.

§ 3°. No caso de lotes ou terrenos
com mais de uma testada, todas as
frentes deverdo possuir recuo
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cinqiienta centimetros), para o
pavimento-garagem.

§ 4°. O pavimento-garagem nao
sera computado como pavimento,
para efeito dos afastamentos.

§ 5°. Havendo pavimento-
garagem, o pavimento cobertura
podera ser utilizado como area
privativa da edificacdo, e ndo sera
computado como pavimento, para
efeito de afastamento.

§ 6°. E permitida a construgio de
hall no pavimento-garagem, desde
que sua area maxima seja de 12
m? (doze metros quadrados), o seu
acesso tenha, no minimo, 1,5 m
(um metro e cingiienta
centimetros) de largura, e,
havendo peitoril, sua altura
minima seja de 1,1 m (um metro e
dez centimetros).

frontal de 3,5 m (trés metros e
cinqgiienta centimetros), para o
pavimento-garagem.

§ 4°. O pavimento-garagem nao
sera computado como pavimento,
para efeito dos afastamentos.

§ 5°. Havendo pavimento-
garagem, o pavimento cobertura
podera ser utilizado como area
privativa da edificacdo, e ndo sera
computado como pavimento, para
efeito de afastamento.

§ 6°. E permitida a construgio de
hall no pavimento-garagem, desde
que sua area maxima seja de 12
m? (doze metros quadrados), o seu
acesso tenha, no minimo, 1,5 m
(um metro e cinqiienta
centimetros) de largura, e,
havendo peitoril, sua altura
minima seja de 1,1 m (um metro e
dez centimetros).

Art. 429. Admite-se a construgéo
de um pavimento-cobertura nao

computado como pavimento para
efeito do afastamento, desde que:

I - seja utilizado como casa de
maquinas, caixa d’agua, central de
ar refrigerado, central de
aquecimento, caixa de escada ou
pogos de elevador, sendo
obrigatdrio, em qualquer caso, que
0 acesso ao pavimento-cobertura
se dé pela area comum;

II — corresponda a uma area
maxima de 30% (trinta por cento)
da lamina do pavimento;

III — o percentual remanescente
da area de cobertura, de que trata
o inciso II deste artigo, possa ser
utilizado como terragos ou
equipamentos de lazer,
descobertos, desde que de uso
comum da edificagdo.

Paragrafo unico. A casa de
maquinas, caixa d’agua, central de
ar refrigerado e central de
aquecimento poderao ultrapassar a
laje de cobertura, desde que
tenham estes elementos incluido
na altura maxima, estabelecida
para zona da cidade em que a
edificagdo estiver inserida.

Alterar o Artigo.

Art. 429. 0
pavimento-
cobertura ndo sera
computado como
pavimento, para
efeito de
afastamento,
desde que sua area
coberta ndo
ultrapasse 70%
(setenta por cento)
da area da lamina
do pavimento do
projeto
apresentado, insto
¢, 30% (trinta por
cento) devera ser
area totalmente
descoberta,
podendo ser
unidade
auténoma.

§ 1°. O espaco
descoberto devera
ser utilizado como
terraco ou
equipamentos de
lazer como
piscina, banheiras
de
hidromassagem,
churrasqueira,
desde que estes
elementos ndo

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestio
ADEMLI, porém com parte do
Artigo e com o § 2° vetados pelo
Prefeito.

Art. 429. Admite-se a construgdo
de um pavimento-cobertura ndo
computado como pavimento para
efeito do afastamento, desde que
sua area coberta ndo ultrapasse
70% (setenta por cento) da area da
lamina do pavimento do projeto
apresentado, isto &, 30 % (trinta
por cento) devera ser area
totalmente descoberta,
(VETADO).

§ 1°. O espago descoberto devera
ser utilizado como terrago ou
equipamentos de lazer como
piscina, banheiras de
hidromassagem, churrasqueira,
desde que este elemento ndo
sejam cobertos;

§ 2°. VETADO
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sejam cobertos;

§ 2°. Casa de
maquinas, caixa
d’agua, central de
ar refrigerado,
central de
aquecimento e
caixa de escada
poderao
ultrapassar a laje
coberta desde que
estejam
localizados sobre
as areas comuns
da edificacgdo, e
nao serao
incluidos no
percentual
maximo da
cobertura.

Art. 436. O comprimento maximo
da fachada das edificagbes
enquadradas em UR-5 sera de 40
m (quarenta metros), salvo nas
edificacdes localizadas no litoral
norte (ZR-5), as quais terdo
fachadas frontais maximas de 30
m (trinta metros) e longitudinais
maximas de 60 m (sessenta
metros).

Alterar o Artigo.

Art. 436. A
largura maxima da
fachada das
edificagdes
enquadradas em
UR-5 sera de 50m
(cinqiienta
metros), salvo nas
edificagdes
localizadas no
litoral norte (ZR-
5), as quais terdo
fachadas frontais
maximas de 30 m
(trinta metros) e
longitudinais
maximas de 60 m
(sessenta metros).

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado suprimindo-se o
inicio do Artigo.

Art. 436. A largura maxima das
fachadas das edificagdes
enquadradas em UR-5, localizadas
no litoral norte, as quais terdo
fachadas frontais maximas de 30
m (trinta metros) e longitudinais
maximas de 60 m (sessenta
metros).

Art. 437. As circulagdes de uso
comum terdo largura minima de
1,5 m (um metro e cinqiienta
centimetros) e pé direito minimo
2,2 m (dois metros e vinte
centimetros).

Alterar o Artigo.

Art. 437. As
circulagdes de uso
comum terdo
largura minima de
1,2 m (um metro e
vinte centimetros)
e pé direito
minimo 2,2 m
(dois metros e
vinte centimetros).

Sugestio aceita
parcialmente pelo
GG, que propés
nova redacao.

Art. 437. As
circulagdes de uso
comum terdo pé
direito minimo de
2,2m (dois metros e
vinte centimetros) e
largura minima, de
1,20m (um metro e
vinte centimetros),
para comprimentos
de até 15,00m
(quinze metros) e
1,50m (um metro e
cinqilienta
centimetros), para

Publicado conforme sugestao
ADEMI.

Art. 437. As circulagdes de uso
comum terdo largura minima de
1,20 m (um metro e vinte
centimetros) e pé direito minimo
2,20 m (dois metros e vinte
centimetros).
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comprimentos
superiores.

Art. 447. E obrigatéria:

I —a execugao de todas as
instalagdes necessarias a ligagdo
de gas coletivo a rede de
distribuicdo de gas canalizado,
assegurando o servigo a todas as
unidades autonomas, obedecidas
as normas da concessionaria ou
legislacdo correlata e do Corpo de
Bombeiros;

II - a instalagdo de medidores
individuais de consumo de agua,
para cada uma das unidades
autonomas.

Paragrafo unico. As instalagdes
referidas no caput deste artigo nao
terdo sua area computada para o
calculo da Taxa de Ocupagao
(TO) e Coeficiente de
Aproveitamento (CA) da
edificagdo, podendo ser localizada
nos recuos.

Excluir o Item II.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestao
ADEMI.

Art. 447. E obrigatéria:

I — a execugdo de todas as
instalagdes necessarias a ligacao
de gas coletivo a rede de
distribuic@o de gas canalizado,
assegurando o servigo a todas as
unidades autonomas, obedecidas
as normas da concessionaria ou
legislacdo correlata e do Corpo de
Bombeiros;

Paragrafo tinico. As instalagdes
referidas no caput deste artigo nio
terdo sua area computada para o
calculo da Taxa de Ocupagdo
(TO) e Coeficiente de
Aproveitamento (CA) da
edificagdo, podendo ser localizada
Nos recuos.

Art. 484. A implantagdo de
edifica¢des destinadas a
empreendimentos hoteleiros, sob
qualquer de suas espécies, no
municipio de Maceid, observara
as disposicoes desta Lei, mais as
seguintes regras:

I — a taxa de permeabilidade
obedecera ao disposto no inciso 11
do art. 282 desta Leli;

II — Para os terrenos localizados
na area urbana na ZR4 e ZEl e
que sejam utilizadas para a
construgdo de hotéis e similares,
sera permitida taxa de Ocupagdo
de 80% (oitenta por cento) e
Coeficiente de Aproveitamento 6
(seis).

III — ndo sera computado o
pavimento pilotis, para efeito de
afastamentos, desde que seu pé
direito ndo seja superior a 6 m

Alterar o Artigo.

Art. 484. A
implantagao de
edificagdes
destinadas a
empreendimentos
hoteleiros, sob
qualquer de suas
espécies, no
municipio de
Maceio, observara
as disposicoes
desta Lei, mais as
seguintes regras:

EXCLUIR O
ITEM L

II — a taxa de
ocupagdo maxima
no pilotis ¢ de
70% (setenta por

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Art. 484. A implantacgdo de
edificagdes destinadas a
empreendimentos hoteleiros, sob
qualquer de suas espécies, no
municipio de Maceio, observara
as disposicoes desta Lei, mais as
seguintes regras:

I — a taxa de permeabilidade
obedecera ao disposto no inciso 11
do art. 282 desta Lei;

I1 — Para os terrenos localizados
na area urbana na ZR4 e ZEl e
que sejam utilizadas para a
construgdo de hotéis e similares,
sera permitida taxa de Ocupagdo
de 80% (oitenta por cento) e
Coeficiente de Aproveitamento 6
(seis).

III — ndo sera computado o
pavimento pilotis, para efeito de
afastamentos, desde que seu pé
direito ndo seja superior a 6 m
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(seis metros),.

IV — Nos terrenos de esquina,
sera permitido recuo minimo de 3
(trés) metros para ruas secundarias
e 5 (cinco) metros para ruas
principais; somente para o
pavimento pilotis, este podera ter
seu recuo reduzido a 1,5 (um
metro e cinqiienta centimetros)
para os terrenos vizinhos, tendo os
demais pavimentos que
obedecerem aos atuais quadros de
usos no que se refere aos
afastamentos.

V — a partir do segundo
pavimento, ou da altura de 6 m
(seis metros) da edificacdo, os
afastamentos obedecerdo aos
recuos estabelecidos para o uso
UR-5;

VI — sera reservada, no minimo,
uma vaga de estacionamento para
cada 6 (seis) unidades de
ocupagdo, salvo se o
estabelecimento possuir centro de
convengdes com capacidade
acima de 250 (duzentos e
cinqiienta) lugares, sendo exigida
nesse caso uma vaga para cada 4
(quatro) unidades de ocupacio.

VII - serdo exigidas 5 (cinco)
vagas de estacionamento externo,
sendo uma delas para transporte
coletivo de grande porte.

VIII - O subsolo podera ser usado
para administrago e servigo,
desde que os comodos tenham
iluminag@o e ventilagdo natural,
ou possam ser supridas por
iluminag@o e ventilagdo obtidas
por meio de tecnologia adequada,
ao favorecimento do ambiente
salubre, este ndo sera computado,
para efeito de afastamentos.

IX -Admite-se a construgdo de um
pavimento-cobertura nao
computado como pavimento para
efeito do afastamento, desde que,
sua area de construgdo ndo
ultrapassar 80% (oitenta por
cento) da area de projecdo da
lamina do prédio.

Paragrafo tnico. Para os hotéis e
similares com area de construgdo
inferior a 500 m2 (quinhentos
metros quadrados), aplicar-se-do
os parametros edilicios para uso

cento);

III — ndo sera
computado o
pavimento pilotis,
para efeito de
afastamentos,
desde que seu pé
direito nao seja
superior a 6m
(seis metros), e
sua taxa de
ocupagdo seja de
70% (setenta por
cento);

IV — os recuos
frontais minimos
serdo de Sm
(cinco metros), o
de fundos de 3m
(trés) metros, e
nas laterais
podendo avancar
até o limite do
terreno, em até
70% (setenta por
cento) do
comprimento do
mesmo,
respeitando o
recuo de 1,5m
(um metro e
cinqgiienta
centimetros) nos
30% (trinta por
cento) restante;

V — a partir do
segundo
pavimento, ou da
altura de 7,5m
(sete virgula
cinco) metros da
edificacdo, os
afastamentos
obedecerao aos
recuos
estabelecidos para
o uso UR-5;

VII —sera
reservada, no
minimo, uma vaga
de estacionamento
para cada 6 (seis)
unidades de
ocupagdo, salvo se
o estabelecimento
possuir centro de

(seis metros),.

IV — Nos terrenos de esquina,
sera permitido recuo minimo de 3
(trés) metros para ruas secundarias
e 5 (cinco) metros para ruas
principais; somente para o
pavimento pilotis, este podera ter
seu recuo reduzido a 1,5 (um
metro e cinqilienta centimetros)
para os terrenos vizinhos, tendo os
demais pavimentos que
obedecerem aos atuais quadros de
usos no que se refere aos
afastamentos.

V — a partir do segundo
pavimento, ou da altura de 6 m
(seis metros) da edificagdo, os
afastamentos obedecerdo aos
recuos estabelecidos para o uso
UR-5;

VI - sera reservada, no minimo,
uma vaga de estacionamento para
cada 6 (seis) unidades de
ocupagdo, salvo se o
estabelecimento possuir centro de
convenc¢des com capacidade
acima de 250 (duzentos e
cinqlienta) lugares, sendo exigida
nesse caso uma vaga para cada 4
(quatro) unidades de ocupacio.

VII — serdo exigidas 5 (cinco)
vagas de estacionamento externo,
sendo uma delas para transporte
coletivo de grande porte.

VIII - O subsolo podera ser usado
para administra¢do e servigo,
desde que os comodos tenham
iluminag@o e ventilagdo natural,
ou possam ser supridas por
iluminacg@o e ventilagdo obtidas
por meio de tecnologia adequada,
ao favorecimento do ambiente
salubre, este ndo sera computado,
para efeito de afastamentos.

IX -Admite-se a construgdo de um
pavimento-cobertura ndo
computado como pavimento para
efeito do afastamento, desde que,
sua area de construgdo nio
ultrapassar 80% (oitenta por
cento) da area de projecdo da
lamina do prédio.

Paragrafo tinico. Para os hotéis e
similares com area de construgdo
inferior a 500 m2 (quinhentos
metros quadrados), aplicar-se-a3o
os parametros edilicios para uso
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ndo residencial (art. 450 e
seguintes desta Lei).

convengdes com
capacidade acima
de 250 (duzentos e
cinqiienta)
lugares, sendo
exigida nesse caso
uma vaga para
cada 4 (quatro)
unidades de
ocupacao;

VIII - serdo
exigidas 5 (cinco)
vagas de
estacionamento
externo, sendo
uma delas para
transporte coletivo
de grande porte,
nos
empreendimentos
acima de 120
(cento e vinte)
unidades de
ocupacgao.

Paragrafo tinico.
Para os hotéis e
similares com area
de construgdo
inferior a 500m?
(quinhentos
metros
quadrados),
aplicar-se-30 os
parametros
edilicios para uso
ndo residencial
(art. 450 e
seguintes desta
lei).

ndo residencial (art. 450 e
seguintes desta Lei).

Art. 520. Sdo empreendimentos
cuja implantacdo se sujeita a
realizacdo prévia de Estudo de
Impacto de Vizinhanga:

I — casas de festas;
II — clubes sociais;

III — estabelecimentos de
qualquer porte destinados ou que
veiculem apresentagdes musicais,
folcloricas, artisticas ou culturais,
ou, ainda, que apresentem
sonorizagdo ambiente
indispensével para o exercicio de
suas atividades;

IV — comérceio atacadista e
depositos com area construida
superior 1.000 m2 (mil metros

Alterar os itens
VI, XIeXVle
excluir Item XV.

VI — outros tipos
de comércio e
Servigcos com area
construida
superior a 15.000
m’ (quinze mil
metros
quadrados);

XI -
empreendimentos
hoteleiros com
area construida
superior a 15.000
m’ (quinze mil
metros

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestao
ADEMI.

Art. 520. S3o empreendimentos
cuja implantagdo se sujeita a
realizagdo prévia de Estudo de
Impacto de Vizinhanga:

I — casas de festas;
II — clubes sociais;

III — estabelecimentos de
qualquer porte destinados ou que
veiculem apresentagdes musicais,
folcloricas, artisticas ou culturais,
ou, ainda, que apresentem
sonorizagdo ambiente
indispensavel para o exercicio de
suas atividades;
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quadrados);

V — comércio de produtos
alimenticios, com area construida
superior a 2.000 m2 (dois mil
metros quadrados);

VI - outros tipos de comércio e
servigos, com area construida
superior a 5.000 m2 (cinco mil
metros quadrados);

VII — depdsitos ou postos de
revendas de gas, produtos
quimicos, explosivos e/ou
inflamaveis, inclusive postos de
abastecimento de veiculos
automotores;

VIII — estabelecimentos de ensino
de qualquer natureza, com area
construida superior a 1.000 m2
(mil metros quadrados);

IX — estacionamentos privados
para mais de 100 (cem) veiculos;

X — estabelecimentos hospitalares
ou clinicas integrantes do Grupo
1V,

XI — empreendimentos hoteleiros
com area construida superior a
3.000 m2 (trés mil metros
quadrados);

XII — templos ou locais de culto
em geral, com area superior a
1.000 m2 (mil metros quadrados);

XIII — atividades classificadas no
Grupo V, de acordo com o
Quadro 2 no Anexo III desta Lei;

XIV - instalagdes especiais,
conforme previsto nesta Lei,

XV — empreendimentos
localizados em terrenos com area
superior a 2 ha (dois hectares);

XVI — empreendimentos ndo
residenciais com area de
construgdo superior a 5.000 m2
(cinco mil metros quadrados).

quadrados);

XVI -
empreendimentos
com area de
constru¢ao
superior a 15.000
m’ (quinze mil
metros
quadrados).

IV — comércio atacadista e
depdsitos com area construida
superior 1.000 m2 (mil metros
quadrados);

V — comércio de produtos
alimenticios, com area construida
superior a 2.000 m2 (dois mil
metros quadrados);

VI - outros tipos de comércio e
servigos, com area construida
superior a 15.000 m2 (quinze mil
metros quadrados);

VII — depositos ou postos de
revendas de gas, produtos
quimicos, explosivos e/ou
inflamaveis, inclusive postos de
abastecimento de veiculos
automotores;

VIII - estabelecimentos de ensino
de qualquer natureza, com area
construida superior a 1.000 m2
(mil metros quadrados);

IX — estacionamentos privados
para mais de 100 (cem) veiculos;

X — estabelecimentos hospitalares
ou clinicas integrantes do Grupo
1V,

XI — empreendimentos hoteleiros
com area construida superior a
15.000 m2 (quinze mil metros
quadrados);

XII — templos ou locais de culto
em geral, com area superior a
1.000 m2 (mil metros quadrados);

XI1II — atividades classificadas no
Grupo V, de acordo com o
Quadro 2 no Anexo III desta Lei;

XIV — instalagdes especiais,
conforme previsto nesta Lei;

XV — empreendimentos nao
residenciais com area de
construgdo superior a 15.000 m2
(quinze mil metros quadrados).
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Art. 530. Sera designada pelo
menos uma audiéncia publica para
discussdo do RIV, quando:

I —houver solicitagdo de pelo
menos 15 (quinze) cidadios,
devidamente identificados;

IT - houver solicitag@o de pelo
menos 3 (trés) entidades da
sociedade organizada com atuagdo
em questdes urbanas e ambientais;

III - houver solicitagdo de
qualquer 6rgdo ou entidade
publica federal, estadual ou
municipal de controle, incluindo-
se o Ministério Publico;

IV — o 6rgdo municipal
responsavel pelo licenciamento
entender conveniente.

§ 1°. O prazo para solicitacdo de
audiéncia publica ¢ de 15 (quinze)
dias contados a partir do fim do
prazo para consulta previsto nesta
Lei.

§ 2°. A audiéncia publica devera
ser marcada e divulgada com
antecedéncia minima de 15
(quinze) dias, correndo todos os
custos para sua realizagdo sob
responsabilidade do
empreendedor, segundo os
procedimentos e metodologia
definidos pelo 6rgdo municipal de
controle urbano.

Alterar o Artigo.

Art. 530. Podera
ser designada uma
unica audiéncia
publica, de carater
nao deliberativo,
para discussao do
RIV, quando:

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Art. 530. Sera designada pelo
menos uma audiéncia publica de
carater ndo deliberativo, para
discussao do RIV, quando:

I — houver solicitagdo de pelo
menos 15 (quinze) cidadaos,
devidamente identificados;

IT — houver solicitagdo de pelo
menos 3 (trés) entidades da
sociedade organizada com atuagdo
em questoes urbanas e ambientais;

III - houver solicitagdo de
qualquer 6rgdo ou entidade
publica federal, estadual ou
municipal de controle, incluindo-
se 0 Ministério Publico;

IV — o 6rgéo municipal
responsavel pelo licenciamento
entender conveniente.

§ 1°. O prazo para solicitagdo de
audiéncia publica ¢ de 15 (quinze)
dias contados a partir do fim do
prazo para consulta previsto nesta
Lei.

§ 2°. A audiéncia publica devera
ser marcada e divulgada com
antecedéncia minima de 15
(quinze) dias, correndo todos os
custos para sua realizagdo sob
responsabilidade do
empreendedor, segundo os
procedimentos e metodologia
definidos pelo 6rgdo municipal de
controle urbano.

Art. 532. O prazo para a
expedicdo de licenga ou
autorizag@o com a exigéncia de
EIV-RIV ¢ de:

I - 30 (trinta) dias, contados do
final do prazo em que o RIV ficar
a disposicdo de consultas para
pedidos de realizagdo de audiéncia
publica, quando esta néo for
requerida;

II - 60 (sessenta) dias, contados
da conclusdo das audiéncias
publicas, quando estas forem
favoraveis a implantac¢do do
empreendimento.

Alterar o Item II.

IT - 60 (sessenta)
dias, contados da
conclusao da

audiéncia publica.

Sugestao rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestao
ADEMI.

Art. 532. O prazo para a
expedicdo de licenga ou
autorizagdo com a exigéncia de
EIV-RIV ¢ de:

I - 30 (trinta) dias, contados do
final do prazo em que o RIV ficar
a disposicdo de consultas para
pedidos de realizag@o de audiéncia
publica, quando esta ndo for
requerida;

IT - 60 (sessenta) dias, contados
da conclusdo das audiéncias
publicas.
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Art. 579. O pedido para
expedigdo da carta de habite-se
sera requerido através de
formulario especifico instruido
com os seguintes documentos:

I — copia da guia de recolhimento
da taxa especifica;

II — copia do alvara de execucao
de obra ou de reforma e/ou
ampliagdo e respectivas
renovagoes, quando houver;

III — copia do certificado de
habitabilidade expedido pela
Vigilancia Sanitaria Municipal;

IV — copia do certificado de
habitabilidade do Corpo de

Alterar o Artigo.

Art. 579. 0
pedido de vistoria
para expedicdo da
carta de habite-se
podera ser
formulado a
qualquer tempo,
apos a conclusdo
das obras, no
entanto, a
expedicdo do
referido
documento
somente
acontecera apos o
pleito estar

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestao
ADEMI.

Art. 579. O pedido de vistoria
para expedicdo da carta de habite-
se podera ser formulado a
qualquer tempo, apds a conclusao
das obras, no entanto a expedi¢do
do referido documento somente
acontecera apos o pleito esta
devidamente instruido com os
seguintes documentos:

I — copia da guia de recolhimento
da taxa especifica;

II - copia do alvara de execugdo
de obra ou de reforma e/ou
ampliagdo e respectivas

. . - devidamente renovagoes, quando houver;
Bombeiros, para edificagdes . .
. o . instruido com os . .
multifamiliares e usos comercial, . III — copia do certificado de
. . . seguintes o pens .
de servigos ou industrial; documentos: habitabilidade expedido pela
L. . ’ Vigilancia Sanitaria Municipal;
V — copia do certificado de J P
habitabilidade das concessionarias IV — copia do certificado de
de servigos publicos de agua e habitabilidade do Corpo de
energia elétrica, para imdveis com Bombeiros, para edificagdes
area de construcdo superior a multifamiliares e usos comercial,
750,00 m? (setecentos e cinqiienta de servigos ou industrial;
metros quadrados); - .
qu ); V — copia do certificado de
VIII — copia do certificado de habitabilidade das concessionarias
habitabilidade do 6rgdo ambiental, de servigos publicos de agua e
quando necessario; energia elétrica, para imdveis com
, . area de construgdo superior a
IX — copia do termo de N ¢ periora
. ~ ~ 750,00 m? (setecentos e cinqiienta
verificagdo de execucdo de obras
. . metros quadrados);
e servigos de infra-estrutura
urbana, expedido pelo 6rgao VIII - copia do certificado de
municipal competente, nos casos habitabilidade do 6rgdo ambiental,
de condominio. quando necessario;
IX — copia do termo de
verificacdo de execugdo de obras
e servicos de infra-estrutura
urbana, expedido pelo 6rgio
municipal competente, nos casos
de condominio.
Art. 584. A extingdo dos efeitos Alterar o Artigo. Sugestio rejeitada | Publicado conforme sugestio
licen ilici . .
das licencas edilicias e Art. 584. A pelo GG ADEMI

urbanisticas dar-se-a através de
anulagdo, revogagao e cassagao.

extingdo dos
efeitos das
licencas edilicias e
urbanisticas dar-
se-a através de
anulacdo e
cassacao.

Art. 584. A extingdo dos efeitos
das licengas edilicias e
urbanisticas dar-se-a através de
anulagdo e cassagdo.
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Art. 586. Sera revogada a licenga
quando sobrevier motivo de
interesse publico superior que
desaconselhe ou impeca a
realizagdo da obra ou
empreendimento licenciado, tendo
em vista:

I — mudanga das circunstancias,
quando houver desaparecido as
razdes que motivaram sua outorga
ou por sobrevirem outras que, se
existissem antes, teriam
justificado sua denegagao;

II — a superveniente identificagdo
de incompatibilidade do
empreendimento ou atividade
licenciada, em decorréncia de uma
modificagdo posterior introduzida
na legisla¢@o urbanistica ou por
ato governamental destinado a
preservagdo do patrimdnio
ambiental, historico ou cultural,
desde que as obras ndo tenham
sido iniciadas;

III — a constata¢@o superveniente
da total inviabilidade da
implantagdo ou continuidade do
empreendimento, considerando
fatores de seguranga da
populag@o, dos seus usuarios ou
do meio ambiente.

Excluir o Artigo.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestao
ADEMI.

Art. 589. Os atos de anulagdo,
revogacao e cassagdo terdo
validade a partir de sua publicagdo
na imprensa oficial.

Alterar o Artigo.

Art. 589. Os atos
de anulagdo e
cassagao terdo
validade a partir
de sua publicagdo
na imprensa
oficial.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestiao
ADEML.

Art. 589. Os atos de anulagdo e
cassagdo terdo validade a partir de
sua publica¢do na imprensa
oficial.
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Art. 648. E assegurado aos
requerentes, que pleitearam a
expedicdo de licengas urbanisticas
ou edilicias antes da publicacdo
desta Lei, o direito de terem seus
pedidos apreciados pela legislagdo
anterior, sendo-lhes facultado, no
prazo de 60 (sessenta) dias
contados da publicagio, optar pela
analise dos seus pedidos com base
nas disposigdes desta Lei.
Paragrafo tinico. Aplica-se o
disposto no caput deste artigo aos
pedidos de alteragdo de projetos
aprovados na vigéncia da
legislagdo anterior, com execucdo
ainda em curso, desde que
requeridos no mesmo prazo de 60
(sessenta) dias contados da
publicacdo desta Lei.

Alterar o Artigo.
Excluir Paragrafo
Unico.

Art. 648. E
assegurado, aos
requerentes,
pleitear a
expedicdo de
licengas
urbanisticas ou
edilicias até o
prazo de 90
(noventa) dias,
apos a publicacdo
desta Lei, optando
pela analise dos
seus pedidos com
base nas
disposicoes da
legislagdo
anterior.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Publicado conforme sugestao
ADEMI.

Art. 648. E assegurado aos
requerentes, pleitearem a
expedigdo de licengas urbanisticas
ou edilicias no prazo de 90
(noventa) dias, apos a publicagdo
desta Lei, optando pela analise
dos seus pedidos com base nas
disposigdes da legislag@o anterior.

Art. 653. A partir da publicagdo
desta Lei, as edificagdes ou
empreendimentos ja instalados e
que ndo atenderem as exigéncias
minimas de vagas de
estacionamento e condigdes de
acessibilidade a pessoas com
mobilidade reduzida ou
portadoras de necessidades
especiais, terdo prazo de 5 (cinco)
anos para se adequarem as novas
exigéncias, sob pena de cassacio
definitiva do exercicio das
atividades e usos.

Paragrafo uinico. Excetuam-se da
exigéncia do caput deste artigo:

I — as edificagdes destinadas a
usos residenciais;

II — as edifica¢des de reconhecido
valor historico, desde que as
modificagdes impliquem profunda
descaracterizagdo.

Excluir o Artigo.

Sugestio rejeitada
pelo GG.

Art. 653. A partir da publicagéo
desta Lei, as edificagdes ou
empreendimentos ja instalados e
que ndo atenderem as exigéncias
minimas de acessibilidade a
pessoas com mobilidade reduzida
ou portadoras de necessidades
especiais, terdo prazo de 5 (cinco)
anos para se adequarem as novas
exigéncias, sob pena de cassagdo
definitiva do exercicio das
atividades e usos.

Paragrafo unico. Excetuam-se da
exigéncia do caput deste artigo:

I — as edifica¢des destinadas a
usos residenciais;

II — as edificagdes de reconhecido
valor histérico, desde que as
modificagdes impliquem profunda
descaracterizagio.
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