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Resumo. O trabalho apresenta inicialmente uma breve revisdo da literatura acerca do conceito de "solo
criado” e dos problemas de preenchimento de vazios e de renovagdo urbana, que qualquer cidade a
partir de um porte demogréfico médio esta sujeita. Visando-se a possibilidade de avaliagdo dos efetivos
resultados obtidos com a implanta¢do da lei do "solo criado”, pelos técnicos em plancjamento urbano,
determina-se uma associagdo obrigatéria daqueles dados com o Cadastro Técnico Multifinalitdrio
Urbano da regido estudo, ¢ apresenta-se no final uma sintese da metodologia desenvolvida na
pesquisa.

Abstract. The authors present initially a brief review of the literature concerning the concept of “solo
criado” (adrift space) and the problems that one might observe aiming the fulfilling of empty areas and
the urban renovation in the cities which achieve 2 medium demographic size. Data obtained by
technicians on urban planning as result of the implantation of the “solo criado” law, show an
obligatory relationship with the urban multipurpose cadastre of the studied region. Finally a synthesis

of the employed methods is presented.

INTRODUCAO

A informagio confidvel da realidade fisico-
territorial e sdcio-econdmica, visando o planejamento
urbano, ¢ diretamente proporcional a capacidade
assertiva das agdes urbanisticas reguladoras, tomadas
pelos urbanistas. O Cadastro Técnico Multifinalitirio
Urbano, em parceria com a informdtica, ¢
indiscutivelmente a principal ferramenta para que esse
objetivo seja atingido (LARSSON, 1991).

No passado a comunidade recebia com dificuldade
qualquer ato de planejamento urbano, pois significava o
cerceamento do arbitrio individual, considerado como
um tolhimento 3 liberdade de ocupar o solo segundo
sua vontade.

Um pais continental como o Brasil assiste nas
ultimas décadas a deterioragdo crescente da qualidade
de vida nos maiores centros urbanos e tragédias
pontuais que, de vez em quando se abatem sobre suas
cidades. A situagdo economica e o éxodo rural fazem
com que as cidades brasileiras passem a crescer ou
inchar sem melhorar o cotidiano de seus habitantes
(PARANHOS, 1983).

O aumento da taxa de mnatalidade nio ¢é
compensada com o0 aumento do rendimento unitirio do
solo. Determinadas regides urbanas proximas dos
grandes centros econdémicos mantém taxas de

densidade populacional estiveis € aquém da ideal ao
longo dos ultimos anos.

Os sistemas de transporte € a estrutura vidria
basica, considerados como os fatores indutores
principais da urbanizagio, promovem hoje, em funcdo
de razdes econdmicas, expanso de maior intensidade
ou adensamentos nas periferias, facilitando o
aparecimento de dreas de vazios ou de estagnagdo
urbana.

Agdes publicas de renovagdo urbana tém sido
aplicadas a esses casos, mas a avaliagdo dos efetivos
resultados obtidos apds a vigéncia de tais agdes nio tem
sido motivo de anilise por parte dos pesquisadores
urbanos.

ESTRUTURA URBANA

No processo de produgdo e reprodugdo do espago,
a estrutura urbana estdi em continuo movimento,
expandindo-se e sofrendo alteragdes de tipologia, num
processo continuo de impossivel previsdo rigorosa. Esse
processo de transformagdo continua € tanto mais
intenso quanto maior o papel que a cidade desempenha
na economia (FRANCO, 1988).

A organizagdo ambiental e seus processos sociais
impdem medidas de controle da ocupagdo e do uso do

solo a qualquer cidade preocupada com a efetiva
qualidade de vida de seus moradores.
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Adensamento urbano

O adensamento urbano, até determinados limites,
¢ de interesse do Poder Publico, pois proporciona maior
rentabilidade social dos equipamentos publicos e
servigos de infra-estrutura bdsica instalados, bem como
evita despesas com a urbanizaglo de regides que viriam

a ser ocupadas pelo acréscimo populacional
(CONTADOR, 1977).

Ao interesse da populagdo por uma regido bem
localizada e dotada de todos os confortos da
modernidade, a despeito da necessidade de se viver em
apartamentos, associa-se a questio da inseguranca de se
morar hoje, em dia, em casas.

Cabe ao Poder Publico através dos planejadores
urbanos propiciar o equilibrio da relagio: populagio
versus éreas de circulagdo, parques ¢ equipamentos
urbanos (AZEVEDO NETTO, 1977). A renovagio urbana
com a construgdo de prédios de apartamentos traz
consigo a necessidade de ampliagio dos espagos
coletivos (figuras 1 ¢ 2), adequando-os 4 nova
demanda.

O equilibrio perfeito entre 0 aumento necessario de
adensamento populacional nas éreas urbanas ¢ a
manutengdo das qualidades do meio ambiente deve ser
monitorado constantemente. Segundo SIKORSKI (1993),
o conhecimento preciso do quadro demogréfico de uma
cidade ¢é essencial para a sua administragio ¢
planejamento.

A expansdo urbana horizontal sobre 4reas de uso
agroflorestal di origem a um processo cuja
reversibilidade envolve sempre investimentos muito
elevados, com a possivel deterioragio penmanente de
alguns recursos naturais (PARDAL, 1988). Dai a
necessidade de pesquisas envolvendo o aumento da
densidade  populacional procurando garantir a

Figura 1 (Fonte: Azevedo Netto, 1977)

Figura 2 (Fonte: Azevedo Netto, 1977)
manutengdo das qualidades do meio ambiente.
Uso e ocupaciio do solo urbano

As politicas de ordenamento territorial urbano
adotam em geral 0 zoncamento como mecanismo de
controle de uso e ocupagdo do solo. A lei de
zoneamento estabelece, basicamente, a existéncia de
zonas diferenciadas de adensamento populacional,
demarcadas em fungdo de suas atividades (zonas
industriais, zonas de preservagdo ambiental, zonas
residenciais, zonas comerciais, etc.), de seu coeficiente
de aproveitamento (4rea mixima edificdvel em fungdo
da drea de terreno), da taxa de ocupagdo (4rea mixima
da projegdo horizontal edificdvel em fun¢do da area de
terreno) ¢ numero maximo de pavimentos (FAMEPAR,
1991).

Se por um lado esses instrumentos sdo
fundamentais para a consolidagdo das diretrizes basicas
de um Plano Diretor, por outro lado eles se mostram
insuficientes para garantir muitos de seus objetivos, por
homogeneizarem para  efeitos legais  dreas
profundamente  diferenciadas.  Coeficientes de
aproveitamento  diferentes provocam  valorizagdo
imobilidria diferente, muitas vezes em terrenos
préximos uns dos outros, 0 que acaba se transformando
em pressdo econdmica e politica sobre o Poder Publico,
para que a delimitacdo das diversas zonas seja mudada
(CEPAM, 1978).

Da mesma forma que o loteador ¢ obrigado a
entregar ao Poder Publico dreas destinadas ao sistema
vidrio, equipamentos publicos e lazer, é justo que
aquele que construir em alturas seja obrigado a
reequilibrar a proporgdo entre dreas piblicas e privadas
(AZEVEDO et al, 1977).

ANAIS Cadastro Técnico Multifinalitario Urbano - CTMU 2

RPN IN111122171199992%2%2202AAAAA



1° Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitério
07 a 10 de agosto dc 19924 - TFiotiandpulis - SC

SOLO CRIADO

A terminologia atual do Direito Urbanistico
entende como “solo criado”, o solo constituido por

pisos superpostos ou subpostos ao “solo natural”
(FAGUNDES, 1977).

Do ponto de vista técnico, toda vez que uma
constru¢do proporcionar uma area edificdvel maior que
a drea do terreno, ha criagio de solo (CEPAM, 1978).

De um modo geral, sob o conceito de “solo criado”
situam-se trés importantes instrumentos para controle
de uso do solo: coeficiente de aproveitamento wnico,
transferéncia dos direitos de construgio e
proporcionalidade entre areas construidas e areas de
uso publico.

Histoérico

A idéia do “solo criado” nasceu na cidade de
Roma, em 1971, quando um grupo de especialistas em
politica de habitagdo, construgio e planejamento da
ONU, ligados 4 Comissio Econdémica da Europa,
defenderam a necessidade de separagdo entre o direito
de propriedade e o direito de edificar, afirmando que
esse ultimo deve pertencer a coletividade e nio pode ser
admitido sendo por concessio ou autorizagio

e .

Dentre as experiéncias estrangeiras destacam-se:

- 0 “incentive zoning” (zoneamento incentivado)
adotado na cidade de Chicago, nos Estados Unidos,
em 1974, que propde a transferéncia dos direitos de
construir como solugio para o problema da
conservagdo dos prédios histéricos ou artisticos da
cidade;

- na Franga, em 1975, entra em vigor uma nova
legislagdo de controle do uso do solo nas cidades,
limitando o direito de construir a uma vez a area do
terreno, excegdo na cidade de Paris, onde o limite foi
aumentado para 1,5 vezes. Para exceder tal teto,
desde que a legislagdo assim o0 permita, o
empreendedor tera que pagar uma taxa a Prefeitura
sobre o0 “solo criado” (COSTA e SANTOS, 1977)

No Brasil a idéia surgiu em S3o Paulo, em 1975,
através de estudos da Fundagdo Prefeito Faria Lima -
CEPAM (Centro de Estudos e Pesquisas de
Administragdo Municipal). A proposta gera discussdo e
polémica entre juristas, engenheiros, arquitetos e
politicos. Destaque deve ser dado a cidade de Sdo
Bernardo do Campo, que em meio a essas discussdes,
em janeiro de 1977. torna-se 0 municipio pioneiro na
implantagdo desse conceito. estabelecendo: coeficiente
de aproveitamento 1l(um) para toda zona urbana;
pagamento ao municipio por metro quadrado de area

construida excedente; os valores recolhidos serdo
destinados a um Fundo de Areas Verdes (SAO
BERNARDO DO CAMPO, 1977)

Vantagens

O conceito de “solo criado”, na realidade, retne
sob esse nome uma sériec de idéias e instrumentos
utilizados de acordo com caracteristicas e necessidades
locais, permitindo solugdes diferentes para o controle
efetivo do solo, dependendo do enfoque mais amplo
(nivel de municipalidade ou mesmo nacional) ou mais
restrito (nivel de areas de interesse) que se queira dar.

A adogdo de um coeficiente de aproveitamento
unico para todos os terrenos de uma regido limita o
direito de construir a uma determinada quantia
proporcional a drea do terreno. A construgdo a maior se
faz através da transferéncia do direito de construir em
outra area (ou pela aquisigdo desses direitos do Poder
Publico, quer em dinheiro, quer pela oferta de outros
terrenos de interesse da comunidade).

A transferéncia dos direitos de construgdo traz
solugdo tanto ao empresario que quer aumentar a drea
edificada de sua construgdo, como também ao Poder
Publico que precisa de maior 4rea para circulagdo e
equipamentos urbanos. A preservagdo dos patrimonios
histérico e ambiental e das areas verdes de uma cidade
passa a contar com um aliado, pois o direito de
construir desses terrenos pode ser transferido a outros
terrenos (AZEVEDO NETTO et al, 1977 ), favorecendo
tanto aos proprietirios como a comunidade.

Uma lei de zoneamento sofre pressdes para
constantes alteragdes por parte do mercado imobiliario.
Em contrapartida, pode ser alterada por decreto,
liberando a altura dos edificios em algumas regides,
promovendo especulagio imobilidria e também
favorecendo o aparecimento de regides urbanas de
baixa densidade populacional, apesar da total infra-
estrutura e dos equipamentos instalados (VEJA
CURITIBA,1990). A adogdo de uma lei de “solo criado”
proporciona com o aumento do potencial construtivo da
regido, mecanismos de  renovagdo  urbana
economicamente vidveis.

Criticas

A partir de uma realidade social caracterizada por
consideravel desnivel de renda, os critérios de
rentabilidade aplicados aos investimentos urbanos. ou a
maior parte deles, fazem da cidade um instrumento de
agravamento das desigualdades sociais do pais (IAB,
1977).

A deterioragdo da qualidade de vida urbana pode
ser conseqiiéncia do estimulo & verticalizagio ¢ ao
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adensamento excessivo. As modernas construgdes
verticais alteram o desenho urbano, pois transformadas
em condominios exclusivos totalmente cercados, com
entradas vigiadas, s30 um sucesso no que se refere a

segregagdo espacial e desagregagdo urbana (SANTOS,
198?).

A lei do “solo criado” precisa estar ligada a
programas habitacionais de interesse social, sob pena
de tornar-se estratificante.

O CTMUE A LEI DO “SOLO CRIADO”

“todos tem direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado, bem de uso
comum do povo e essencial a sadia qualidade
de vida, impondo-se ao Poder Piblico e a
coletividade o dever de defendé-lo e
preservd-lo para as futuras geragdes” (art.
225 da Constituigdo da Repiiblica Federativa do
Brasil).

Avaliacio dos efeitos da Lei do “solo criado”

Os efeitos que a lei de “solo criado™ podem causar
a estrutura urbana ndo s3o previsiveis e, mesmo
partindo de simulagdo prévia, nio devem deixar de ser
monitorados a fim de que o planejador nio perca o
controle dessa dinimica e se desvie do objetivo
principal: qualidade de vida,

O Cadastro Técnico Multifinalitirio Urbano da
4rea em estudo ¢ de valor indiscutivel nesta avaliag3o.

A metodologia proposta aos érgios de estudo e
pesquisa da dindmica urbana para avaliagdo dos efeitos
da lei do “solo criado™ € a seguinte:

a) Produgio da base cartogrifica e mapa
cadastral da drea de estudo;

b) Monitoramento da ocupagio;

¢) Determinagdo da taxa ideal de densidade
populacional;

d) Anilise do potencial de adensamento
urbano,

e) Processamento dos dados e elaboragdo de
mapas tematicos;

f) Relatério final.

CONCLUSAO

A proposta de uso do Cadastro Técnico
Multifinalitirio Urbano como ferramenta de avaliagdo
dos efetivos resultados obtidos com a implantagio da lei
do “solo criado”, em determinada 4drea urbana, teve
como objetivo desenvolver uma metodologia de anilise,

essencial para a continuidade das propostas
urbanisticas.

Com o Cadastro Técnico Multifinalitirio Urbano
gera-se um conjunto de informagdes da area de estudo,
base para o planejamento de seu uso e ocupagdo, tanto a
nivel regional como de propriedade individualizada. E
impossivel planejar o que ndo se conhece (LOCH, 1987).

RECOMENDACAO

A atualizagdo constante do mapa cadastral da
estrutura fundidria e dos mapas temdticos de uso do
solo, ocupagdo associada ao numero de pavimentos, de
distribuicdo dos servicos de infra-estrutura e de
estatistica populacional deve fazer parte de uma linha
estratégica de agdo de plancjamento no controle do
processo de apropriagdio do espago urbano
(LEIBBRAND, 1984).
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