SOLO CRIADO (*)

LETACIO DE MEDE!ROS JANSEN FERREIRA JUNIOR
Procurador do Estade do Rio de Janeiro

1 — A expresséo solo criado fui utilizada pela primeira vez por um
grupo de arquitetos, urbanistas e técnicos da Fundagéo Prefeito Faria
Lima, do Estado de S&o Paulo, em documento publicado em 1975 (1)
em que propuseram o seguinte:

— fixac8o de coeficiente Unico de aproveitamento dos ter-
renos (a)

— obrigatoriedade de o proprietario doar ac Municipio solo
natural em guantidade equivalente ao solo criado artificial-
mente, para manter a proporcionalidade entre Areas cons-
truidas e areas de uso -publico (b)

— disciplinamento juridico da transferéncia dos ‘“‘direitos de
construir’” de um lote para o outro (c)

a — Todos os que lidam com problemas relacionados com
urbanismo e zoneamento estdo familiarizados com as nogdes de
coeficiente de aproveitamento do terreno (ou indice de aproveita-
mento da area) o de area total de edificagdo (ATE). Trata-se de uma
limitagdo administrativa ao direito de propriedade, de que se utiliza
a Administrag&o como instrumento de controle do uso do solo, para
disciplinar o direito de construir,

(*) Exposlgio felta no IX Simpésio Jurldlco da Procuradoria Geral do Estado do Rio
de Janeire, em 29 de novembro de 1977,

1. "O 8S0LO CRIADO" — Trabalho apresentade por DOMINGOS THECDORC DE AZE-
VEDO NETTO, ANTONIO CLAUDIO MOREIRA LIMA, CLEMENTINA DE AMBROSIS,
DALMC DO VALE NOGUEIRA FILHC — ac CEPAM {CENTRC DE ESTUDOS E PES-
QUISAS DE ADMINISTRACAO MUNIGIPAL} mais tarde iransformada em Fundagio
Prefeito Faria Lima, entidade vinculada & Secretaria de Estado de Negdcios do
interior — publicado em setembro de 1975.
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O coeficiente de aproveitamento do terreno expressa uma rela-
céo entre area total de edificagéio (ATE) permitida no lote e a super-
ficie desse lote (2).

Os coeficientes de aproveitamento dos terrenos varlam, usual-
mente, segundo o local e o tipo de edificagéo, e sfo estabelecidos
a criterio da Administrag@o. A proposigido dos idealizadores do solo
¢ de que, ao lado desses coeficientes de aproveitamento variaveis,
seja Instituido um outro, da mesma natureza, mas que seja fixo e
uniforme para todos os locais e para todos os tipos de edificagdes.
Definido esse coeficiente de aproveitamento inico, seria estabsle-
cida uma ATE (4rea total de edificagdo) para cada lote de terreno,
passando a ser considerado solo criado a area de edificagio exce-
dente a essa ATE (3).

O coeficiente (nico de aproveitamento, segundo os autores do
documento da Fundagédo Prefeito Faria Lima, poderia valer para todo
o0 munlicipio, para toda a Regidc ou para todo o Pais. Em conseqiién-
¢ia, o direito de construir estaria limitado a uma determinada quan-
tidade proporcional & area do terreno, e a construgdo excedente
dependeria de condigbes a serem estabelecidas pela Adminis-
tragio (4).

b -~ Para manter a proporcionalidade entre solos publicos e
solos privados, do mesmo modo que o loteador é compelido a doar
a4 municipalidade espagos verdes, agua, luz, pavimentagfo, escolas,
seria exigida do construtor que quisesse edificar acima do coefi-

2. 0O coeficlente de aproveitamenio ndoc s6 confunde com taxa de ccupacgio do terreno
vu com ¢ gabarito da edificagio. A taxa de ocupaglo diz respeitc & 4rea da proje-
Ggéo da edificacdo no terreno; o gabarito refere-se a4 altura da edificacio.

3. "0 que é o solo criado? O avango da tecnologia da construgdo e da climatizagéo
antificial amplia progressivamente as possibilidades de utllizagdo de espago em seu
sentido tridimensional. Gomo resultado, nossas cidades que foram concebidas em
1, 2 a 3 pisos, acabam tendo que acomodar edificios de 10, 20 e aié 60 pisos. De
um ponto de vista puramente técnico, toda vez que uma construgdo proporolonar
uma area utillzavel maior que a 4rea do terreno, haverd crlagdo do solo, De um
ponto de vista pratice, podera ser considerado como solo criado, a 4rea construlda
que exceder uma certa proporgdo de drea do terreno. Baseado neste conceito de
solo criado podemos propor trés novos instrumentos extremamente importantes
para o controle do usc do sole, a saber: coeficiente de aproveltamento Gnico; trans-
feréncia de direitos de construir; proporcionalidade entre Areas construldas e éareas
de uso piblico” (DOMINGOS THEOQODORO e outros, op. cit),

4 O coeficiente de aproveltamento Unice &, em Ultima andllse, a fixagdo de um- mas-
mo o Igual coeflclenta para todos os terrenos, num municiplo, numa regldo ou até
mesmo no Pais. Em conseqiiéncia, o diteito de construir estarla limitade a uma
determinada quantla proporcional & é&rea do terreno. A construgho a mais do gue
esse direito somente seria possivel através da transferéncia de direito de construir
de outra 4rea. Alnda assim seria posslvel construir a mals do gue permitido pelo
coeficients Onlco, quer pela aquisicdo desses direltos do Poder Publico e neste
caso quer em dinheiro quer pela oferta de outros terrenos de interesse da comuni-
dade” (DOMINGOS THEODORO e outros, op. cit).
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ciente Unico a entrega a Prefeitura de solos naturais, em proporgéo
igual a dos solos por ele criados. Com isso se abteria, em sintese,
a ampliacdo ‘‘das areas puUblicas de uma forma compativel com o
espago construido” (5},

¢ — Quanto a transferéncia dos direitos de construir, consistiria
essa na alienagéo dos direitos de edificagéo de um lote para o ouiro,
ao que ndo ficaria estranho o poder publico, que também poderia
adquirir e vender tais direitos, sobre os lotes de seu dominio patri-
monial. Os autores do documento da Fundagdo Prefeito Faria Lima
alinham véarias hip6teses nas quais poderia ser utilizado o instru-
mento da transferéncia dos direitos de construir, como para a con-
servagdo de edificio historico, caso em que o proprietario do imovel
poderia vender os seus direitos de construir, se néo tivesse sido
atingida a cota de ATE, resistindo, com isso, & pressdo do mercado
imobili&rio.

Essa formulagdo original do solo criado sofreu transformagdes
posteriores (6). A primeira delas ocorreu por ocasifo do XX Con-
gresso Estadual de Municipios, em margo de 1976, quando o Pre-
feito de S8o Paulo, OLAVO SETUBAL, ac propor uma “Politica para
a. Utilizacéo do Solo Urbano™ embora encampando a idéia do solo
criado, acrescentou-lhe uma finalidade de capta¢do de recursos
pUblicos (“provenientes da aquisigéo de direitos de construir criando
solo’), objetivo que ndo se continha na proposta original do Grupo
da Fundag@o Prefeito Faria Lima. Assim, no projeto do Prefeito
OLAVO SETUBAL, o solo criado constituir-se-ia em fonte de receita
para os cofres municipais (ja aqui estando implicita a idéia de os
“‘direitos de construir” pertencerem ao Municipio, que os venderia
ou concederia aos particulares).

O professor GERALDO ATALIBA, em conferéncia pronunciada
no Painel de Debates do Seminario Promovido pela Fundagéo Pre-
feito Faria Lima, em junho de 1976, desenvolveu o tema da utilizagio
do solo criado como fonte de recursos publicos, passando a trata-lo,
porém, corretamente, da perspectiva do direito tributario, sugerindo
a criagdo de um imposto sobre solo criado, proposta que ampliou

5, "0 que se pretends, em dltima anéllse com o instrumento do solo crlado, é ampliar
as areas publicas de uma forma compativel com o espago construldo” (pags. 37
a 139) “Experiéncias Similares ao Solo Criado”. DOMINGOS THEODORQ DE AZE-
VEDO NETTOQ, na Revista Argultetura, ano IV, n¢ 16.

8. Algumas graves, que a desfiguram, no entender do grupo da Fundagdo Prafeito
Farla Lima gque est4 hoje preocupadc com a retomada da pureza inlclal de sua con-
cepgdo, como se pode ver dos artigos do arquiteto DOMINGOS THEQDORO e do
advogadc GRECCO FILHO, o primeiro sobre “Experiéncias Similares ao Solo Cria-
do” o segundo scbre "Constitucionalidade do Solo Criado” publicados ambos na
Ravista Arquitetura, n% 96 de 1977, cuja edigdo se dedica inteiramenie ao tema.
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em artigo publicado no jornal O Estado de S&o Paulo, sob o titulo
“Solo criado e extrafiscalidade”, onde preconiza a criagédo, pela
Unido Federal, com base no artigo 18 § 5.¢ da Constituigédo, de um
imposto sobre o solo artificial, cuja hipdtese de incidéncia — que
ndo poderia ser a propriedade predial ou territorial urbana — seria
definida em lei federal, e particularizada em lei municipal, que a
adaptaria as peculiaridades locais. Essa hipdtese de incidéncia, se-
gundo o Professor ATALIBA, poderia ser a edificagéo, ou o exercicio
do direito de construir acima de certa medida. O tratamento tribu-
tario do solo criado foi apontado pelo Ministro SEABRA FAGUNDES,
em conferéncia pronunciada no ciclo sobre o Solo Criado, realizado
em Sdo0 Paulo, em maio de 1977, promovida ainda pela Fundagéc
Prefeito Faria Lima, como a solugdo mais técnica e a Unica constitu-
cionalmente aceitavel para a imposicdo de encargo financeiro ao
proprietario que pretendesse construir acima do coeficiente Unico
de aproveitamento fixado.

Qutra variante da idéia original do grupo do CEPAM encontra-se
no anteprojeto de Lei de Desenvolvimento Urbano, elaborado na
4rea da Secretaria de Planejamento da Presidéncia da Repiblica,
em que se propde uma “licenga especial remunerada” proporcional
ao valor da area construida que exceder ao coeficiente de aprovei-
tamento Unico, que propiciaria recursos que reverteriam em parte
para 0 Municipio, @ em parte para o Estado. O documento de qui-
tagdo dessa licenga especial seria transferivel inter vivos, por escri-
tura publica, registravel no Registro Geral de Iméveis.

2 — Analisando as diversas versdes do solo criado constatamos que
todas coincidem quanto & necessidade de adog¢éo de um coeficiente
Unico de aproveitamento do lote do terreno, como condigdo prévia
indispenséve! ao surgimente do ‘“‘adicional” de solo. Divergem as
sugestdes no que tange a0s encargos a serem impostos ao proprie-
tario que quiser edificar acima desse coeficiente, e quanto a finali-
dade do conceito.

Pela proposta original da Fundaglo Prefeito Faria Lima, de
inspiragdo urbanistica, cujo propésito ¢ atingir um equilibrio entre
os espacos construidos e as areas publicas, o proprietaric que
desejar construir acima do limite fixado, sera obrigado a doar ao
Municipio solo natural em quantidade proporcional ao sclo que
pretender criar, A cada solo criado verticalmente corresponderia
um solo doado horizontalmente. A obrigagéo seria, em principio, de
doar terreno: no caso excepcional de ndo haver terrenos aceitaveis
pela Prefeitura, essa obrigacéo se resolveria com o pagamento, pelo
proprietario, ao Municipio, de quantia suficiente para a aquisi¢éo,
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por este, de terreno que preenchesse a finalidade pretendida (7). Nes-
se sentido é a declaracédo da Carta de Embu, de dezembro de 1976 (8).

Na segunda proposta do Prefeitoc OLAVO SETUBAL sobre solo
criado, divulgada, em resumo, pelo jornal O Estado de S&o Paulo, de
30 de abril de 1977 (9) a “substituigdo pelo equivalente econdmico”

7. "0 tercelro instrumentc de controle do uso do solo, decorrente do solo crlado, &
# proporcionalldade entre solos publicos e solos privados. Toda a probleméatica do
espago urbanc, do uso do solo, reside em grande parte na proporgio dos espagos
pdblicos e privades. Uma proporgio equilibrada entre Areas utilizadas em atividades
privadas e 4reas de circulagde de equipamentos publicos de uso comum & essen-
clal para o bom funcionamento da cidade. Serla pois absolutamento justo que aque-
les que se dispusessem a construir em altura fossem obrigados a reequillbrar a
proporgdo entre 4reas plblicas o dreas privadas, mediante doagdes de 4reas ao
Poder Publico,”

B. "E constitucionai a flxagéc, pelo Municipio, de um costiciente unico de edificagdo
para todos os terrenos urbancs. A flxagdc desse coeficients ndo interfere com a
competéncia municipal para estabelecer indices diversos de ulllizago dos terrenos,
tal como {4 se faz, mediante legislagio de zoneamento, Toda edificagdo acima do
coeficiente Unlco & considerada solo criado, quer envoiva ocupagiio de espago
adrec, quer a de subsolo. £ constituclonal exigir, na forma de lsi municipal, como
condicdo de criagio do solo que o Interessado entregue ac Poder Publico dreas pro-
porcionais ao sclo criado; quando impossivel a oferta dessas dreas por inexistentes
ou por ndo atenderem As condigdes legais para tanto regueridas & admlissive| sua
substltuigiio pelo egulvalenta econdmico. O proprietario de imével sujeito a limita-
¢des administrativas que Impegam a plena utilizagdo do coeficlente (nico de edifica-
g8o, poderd alienar & parcela ndo utllizavel do dirslto de construlr. No caso de
Imédvel tombado o proprietaric poder4 alienar o direito de construlr correspondente
& drea edificada ou ao cosficiente Unico de edificacdo,” CARTA DO EMBU: DEZEM-
BRO DE 1976 resultante do semindric promovido pela Fundagfo Prefelto Faria Lima,
para apreciar os aspectos jurldices do novo instruments do qual participaram, den-
tre outros, os autores do documento O SOLO CRIADO, e os Juristas SEABRBA EA-
GUNDES, EROS GRAU e CELSC BANDEIRA DE MELO. Os consideranda da Carta
de Embu expressam os mesmos principlos do documento O SOLO CRIADO: Ado-
tam-se o coeficiente Unico, a transferibilidade do direito de construlr e a proporcio-
nalidade de dreas publlcas e prlvadas.

8. "A segunda proposta de Sdo Paulo”, constante de um projeto de lel sintetizado em
reportagem no O ESTADO DE S. PAULO de 30.4.77 & a seguinta:

1 — Toedo proprietdrio de terrena podera construlr até a metragem correspondente
ao préprio terreno, Isto ¢, coeficlente 1;

2 — Caso o proprietario desejs construlr acima deste coeficlente 1 deverd doar a
Prefeltura terrenos préximos a construgdo, nas metragens correspondentes 4 cota
excedente;

8 — Se o proprietiric nfo dispuser de terrenos dentro das especiflcagdes munici-
pals, deverd pagar A Prefeitura o corraspondente valor venal dos terrenos que deve-
rla doar;

4 — Os recurses advindos do solo criadec serGo obrigatoriamente destinados &
aquisigo de 4reas verdes e livres, desapropriagdes para oblengio dessas Areas e
implantagdes de vias; ’

§ — Instituigfic gradativa em & anos.”

Esta sagunda proposta estd conforme o documento © SOLO CRIADO e com a CAR-
TA DE EMBU. Adots o principlo do coeficiente Unico, & da proparcionalldade das
droas privadas e publicas, Quanto & transferibilidade dos direitos de construgéo,
deixou-se de cogitar dala, por se considerar, certamente, tratar-se de matdtla de
competéncla federal.
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(isto &, a possibilidade de a obrigagdo de doar solo proporcional
in natura se resolver pelo pagamento em dinheiro de quantia equiva-
lente ao valor desse solo) sofre uma evolugéo. Cogita-se, agora, da
vinculagédo dos recursos provenientes dessas “doagdes em dinhei-
ro”, & aquisicéo de areas verdes e livres, e & implantagfdo de vias
plblicas, o que, na pratica, importa ne estabelecimento de um fundo
contabil, semelhante ao da Lei de S3o Bernarde do Campo, de
janeiro de 1977, com o seu Fundo de “Areas Verdes" (10}.

A “substitui¢ao pelo equivalente econdmico' fol impugnada pelo
Ministro SEABRA FAGUNDES, que a considerou inconstitucional na
conferéncia, ja referida, que pronunciou em maic de 1977, Para esse
eminente jurista a matéria deve, sob esse aspecto, ser disciplinada
segundo os estritos cnones do direito financeiro.

Em resumo, as proposi¢cdes até hoje existentes sobre o solo
criado:

| — visam, todas elas, a fixagdo de um coeficiente dnico de
aproveitamento para todos os lotes de terreno;

Il — pretendem impor encargos ao criador do solo artificlal,
proporcional ac valor ou & area da edificagfo excedente,
encargos esses que podem ser:

a — de direito administrativo, consistindo na obriga-
¢éo de o proprietario doar ao municipio, in natura, lote de
area proporcional ao solo criado;

b — de direito tributario, através de um tributo sobre
a construgio excedente ou sobre o direito a essa cons-
trucao,

Além dessas solugbes de direito publico, ha uma proposta de
disciplinamento do solo criado através de mecanismos de direito pri-

10, A propesta de Sdc Bernardo do Campo, de janeiro de 1977 constante de Lei Muni-
clpal, aprcvada, resume-se no seguinte:
a — institui o Fundo de dreas verdes, com o objstivo de adquirir terrenos destina-
dos & Implantagéc do sistema de 4areas verdes do munlcipio, para que cada habi-
tante tenha 9m2 de é4rea verde publlea, na zona urbanizada;
b — dantre outros recursos, o fundo serd dotado do produte do recolhimento, pelo
interessado, de 50% do valor fiscal do m2 do terrenc em que sobreedificar além
do coeficiente de aproveltamento 1;
¢ — prevé-se a possibilidade de haver doagéo de terrenos, em lugar do pagamen-
mento da mais valia da sobreedificagéo.
H4 diverses outros dispositivos de regulamentagdo do Fundo.
Basicamente a Lei: a — institulu o coeficiente dnico; b -— objetiva a proporciona-
lidade de A4reas privadas e publicas.
Deixa a questic da itransferéncia dos direitos de construir de lado, provavelmente
por considerar que se trata de matéria da competdnecia do leglslador federal
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vado, mediante a regulamentagdo da transferéncia dos “direitos de
construir” de um lote para o outro. Aqui, a meu ver, estd a maior
novidade da proposta do solo criado, que implica no rompimento do
principio da acessdo, ¢ que sera apreciada em seguida.

3 — A grande maioria dos romanistas é de opinido de que, em
Roma, nunca se reconheceu a propriedade da edificagdo, como pro-
priedade separada horizontaimente da do solo, atuando sempre o
principio “superficies solo cedit”, Essa aplicagéo rigida do princi-
pio tornava impossivel atribuir-se ao construtor em solo alheio a
propriedade da edificagdo, mesmo que houvesse o consentimento do
“dominus soli’. Por isso é que o direito de superficie romano atri-
buia ao superficiario um simples direito real de gozo, sobre a edifi-
cagéo: um uso em sentido amplo. A edificagdo perdia sua individua-
lidade ao ser incorporada ao solo alheio, e o “dominus soli” adquiria
sua propriedade por titulo originario de acess#o. Para o direito roma-
no, tudo quanto se elevasse ou construisse sobre o solo de outro,
e perdurasse conexo a esse solo, passava a ser parte constitutiva do
imovel, e sua propriedade era pertencente imediatamente ao titular
desse. Essa rigidez do principio “superficies solo cedit” se explica
porque traduzia o conceito romano de propriedade como pleno
dominio ou senhoria sobre o imodvel, o que configurava uma verda-
deira soberania, com um poder de absorgdo total em sentido vertical,
segundo a regra “cuius este solum, eius est a celo usque ad cen-
trum, a sidera usque ad inferos, usque ad superis ad profundum".
Esse principio atendia a uma necessidade Juridica do sistema eco-
ndmico romano.

O Direito germénico foi o primeito que consagrou o ptincipio
inverso ao existente em Roma, e deu maior valor & edificacdo, a
plantagdo — ao trabalho, portanto — do que ao solo, e por isso
admitiu a propriedade de edificagéo, ou da plantagéo, separada-
mente da propriedade do terreno. No direito germanico dase a
derrogagéo do principio ‘‘superficies solo cedit”.

O nosso Cédigo Civil consagra o principio da acesséo, e néo
reconhece o direito de superficie. Mas, ndo obstante isso, du-
rante varios anos se conheceram figuras juridicas, em nosso direito,
que encontram na superficie o seu figurino (11):

— a propriedade da linha férrea assentada em solo de outrem,
ou em terreno publico;

— a propriedade de quiosques em terreno alheio:
-— a propriedade de sepulcros;

11. Come exempllfica ORLANDO GOMES, no artigo "O Direito de Superficie”, publicado
na Revista Juridica, do Instituto do Aglcar e do Alcool, vol. 59, pg. 34743,
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— a propriedade de viadutos sobre solos pliblicos ou de cutrem,;
— a propriedade dos pavilhtes nos recintos das exposigdes;

— a propriedade das cadeiras cativas ou perpétuas nos esta-
dios.

A partir do Decreto-lei n.° 271, de 28 de setembro de 1967, pas-
sou ¢ nosso direito positivo a acolher o direito de superficie, através
da denominada “concessdo de usoc de terrencs para fins especificos™
{dentre eles o de edificagéo) instituida como um direito real resolu-
vel sobre coisa alheia. O projeto de Cédigo Civil, por sua vez,
prevé a disciplina do direito de superficie também como direito
real sobre coisa alheia,

A Incorporagdo, ao nosso sistema juridico, da proposta de solo
criado, tendo em vista o objetivc de separagéo da propriedade do
solo, da propriedade da edificagdo (ou do direito de levantar essa
edificacdo) deve ocorrer através do instituto do direito de superficie,
pois é através da superficie, como ensina ORLANDO GOMES, que
se '‘anula o principio da acesséac imaobiliaria, surgindo um dirgito
autdénomo, destacado do direito do proprietario do solo”.

Manifestam alguns o receio de que se esse direito autdnomo —
de edificar e de ter a propriedade separada da edificagdo — for
destacado da propriedade do solo, isto importara em retirar-se da
propriedade um de seus elementos, com redugdo ou anulagdo de
sua substancia (12).

Efetivamente, se se retirasse do proprietario o direito de cons-
truir — e se transferisse esse direito, sem indenizagéo, ao municipio,
que passaria a concedé-lo ao proprietario (como o pretende especifi-
camente, ¢ anteprojeto de Lei de Desenvolvimento Urbano inspirado
nas teses do seminario interno do GEGRAN -- estaria sendo
viclada a garantia constitucional da propriedade. E perfeitamente
possivel, porém, destacar o direito de superficie da propriedade do
solo, desde que se mantenha a sua titularidade nas méos do proprie-
tario do solo, que podera ele sim, e se quiser, transferi-lo a terceiros.
C dnico principio que estara sendo ferido, nesse Gltimo caso, é o da
acessdo, ja derrogado em nosso direito positivo pelo Decreto-lei 271,
de 1967; e ndo o direlto de propriedade.

A proposta do solo c¢riado como formulada pelos arquitetos e
urbanistas da Fundac@o Prefeito Faria Lima aproxima-se do direito
de superficie do tipo alemao.

A Ordenancga de 15 de janeiro de 1919, que revogou os artigos
1.012 a 1.017 do Codigo Civil Alemao, define o direito de superficie

12. Esta parece ser a opinifo do Ministro SEABRA FAGUNDES na conferdncla prenun-
ctada na Fundagdo Proteilo Farla Lima em maio de 1977.
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como o direito, transmissivel inter vivos ou causa motrtis, de ter uma
construgdo acima ou abaixo da superficie do imdvel. Diversa é a
definicAo do Decreto-lei 271, de 1967, e do anteprojeto do Cddige
Civil, gue conceituam esse direito como sendo “in res aliena’.

Para os efeitos pretendidos pelos idealizadores do solo criado,
no Brasil, ndo convira tratar-se o direito de superficie come direito
real sobre coisa alheia. O que pretendem os defensores do solo
criado, na verdade, é a conceituacdo da superficie como um direito
real autdénomo, que possa ser eventualmente constituido sobre a
coisa prépria, e ai estd uma outra particularidade da proposta
da Fundacéo Prefeito Faria Lima, pois ndo se costuma admitir, salvo
no direito de superficie aleméo, a existéncia de direlto real sobre
coisa propria, sendo uma das causas apontadas na doutrina como de
extingdo do direito de superficie a aquisi¢gdo da propriedade do solo
pelo superficiario.

A idéia dos defensores do solo criado se traduziria, enfim, na
pratica, em nosso direito, na criagdo de um sistema de duplo regis-
tro da propriedade no Registro Geral de Imdveis: a — o registro do
solo; b — o registro da supetficle, considerada essa superficie, edi-
ficada ou ndc, como um imovel,

N&o se deve confundir essa visdo do direito de superficie, como
um "imdvel autdnomo'’, com a sugestdo de criagdo de uma “licenga
especlal remunerada’ transferivel por escritura plblica, prevista no
anteprojeto de lei do desenvolvimento urbano.

A licenca especial remunerada é tratada no anteprojeto como
um direito real — tanto que pode ser transferida por escritura publica
e deve ser registrada no Registro de Imodveis — mas sem perder a
sua caracteristica de manifestagéo do Poder de Policia. Por forga do
anteprojeto de Lei de Desenvolvimento Urbano, o Poder de Policia
se materializaria, através da licenga especial, num direito real e,
nesse passe de magica, ele se transferiria, sem indenizagéo, do
particular {que tem o direito real) para o Estado (que tem o Poder de
Policia). Essa transferéncia porém, ndo se pode fazer sem prévia
desapropriagéo (art. 153 § 2.° da C. Federal).

Essas sd0 as principais consideragdes que trazemos ac debate
sobre o solo criade, gue esperamos sirvam para eliminar alguns equi-
vocos que s6 tém contribuido para tumultuar a discussao da exce-
lente idéia dos urbanistas da Fundagéo Prefeito Faria Lima, de Sao
Paulo.

Assim, concluimos o seguinte:

| — Pode o municipio, através de Lei, e atendidos os seus
critdrios de conveniéncia, fixar coeficientes de aproveitamento dos
terrenos, e impor ao proprietario, que quiser edificar além desses

.
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coeficientes, como uma “condigéo da propriedade”, a obrigacio de
doar ao Municipio, in natura, solo natural de 4rea proporcional ao
solo criado;

It -— A denominada “‘substituigdo pelo equivalente econdmico”
tem a natureza de um tributo, e como tal deve ser regulada. Qualquer
outra imposigdo de encargo financeiro, tendo como fato gerador o
so_lo criado, deve sofrer igual tratamento tributdrio, e dependera
evidentemente, de estudos de politica econémica prévios pelos érgéoé
competentes.,

~Il— A incorporagéo da idéia do solo criado ao nosso direito
prlvado.pode se dar através do_ instituto do direito de superficie
que setia disciplinado, por fei federal, como um “iméve! auténomo”’
alienavel e transmissivel causa-mortis independentemente do solo e
sujeito a registro proprio, ndo como direito real sobre coisa alhe’ia.

IV — Sera inconstitucional qualquer tentativa — do género da
encampada pelo anteprojeto de Lel de Desenvolvimento Urbang —
de‘ pressupor pertencente ao municipio o “direito de construir”
sujeitando-0 a concess&o ou licenga especial remunerada. ,
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