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1. Introducéao

O presente trabalho propde-se a discutir a traducéo dos instrumentos de solo
criado, originados na constru¢cdo do Estado do Bem-Estar Social na Europa, para o
contexto brasileiro, caracterizado pela acumulagdo entravada e pela sociedade de
elite. Para tanto, apoia-se primeiramente na trajetoria da instrumentalizacéo da politica
urbana no Brasil, para depois usar do caso concreto da aplicacdo desses instrumentos
em Curitiba. O argumento aqui defendido € que as recorrentes modificagcdes no
arcabouco legal desse municipio trouxeram maior flexibilidade a atua¢éo do mercado
imobiliario e afastou os instrumentos dos seus objetivos primeiros, qual seja, o
reequilibrio urbano e a recuperacédo da valorizagcdo imobiliaria decorrente da atuacao
do Estado. Se assim se julgar como um terceiro objetivo, a arrecadacgéo financeira
também vem sendo prejudicada naquele municipio, através da reducdo da
contrapartida efetuada pelo beneficiario ou da reversdo da sua destinacao para um
ente privado. Face a esse cenario, conclui-se o trabalho com um exemplo concreto da
regressao de um instrumento de origem redistributiva, com a inversao dos resultados

em beneficio do mercado.

2. Breves consideracdes sobre ainstrumentalizacédo do solo criado no
Brasil

Conforme é possivel apreender dos primeiros trabalhos publicados sobre a
matéria no Brasil (CJ ARQUITETURA, 1977), a idealizacéo de instrumentos de solo
criado teve como motivagdo o descontentamento com as externalidades negativas
geradas pelo adensamento urbano mediante edificacdo em altura. Se por um lado a
insatisfacdo decorria do processo de urbanizacdo acelerada e da evolugéo

tecnologica, que permitira a criacdo de solo e o rompimento com o equilibrio entre



ambiente construido, espacos livres e infraestrutura (AZEVEDO NETTO, 1977), por
outro havia um descrédito com as tradicionais formas de regulamentacéo da atividade
urbana, que acabavam por legitimar e acentuar as desigualdades sociais (AZEVEDO
NETTO et al, 1977). Assim, a instrumentalizacdo da gestdo do solo tinha como
objetivo ndo apenas propiciar o reequilibrio urbano, mas também minimizar a
diferenciada valorizagdo de terras decorrente da fixagdo de diferentes coeficientes de
aproveitamento.

Para tanto, os instrumentos idealizados partiam da l6gica do solo criado, ou 0
entendimento de que toda vez que uma construcdo exceder uma propor¢cao da area
do terreno havera criacio de solo (AZEVEDO NETTO et al, 1977). A essa criacdo de
solo incidiria, entdo, a cobranca de uma contrapartida — em solo ou financeira —, tendo
como pressuposto a desvinculacao do direito de construir do direito de propriedade.
A limitacdo do potencial de uso do solo, por sua vez, parte do entendimento que
enguanto ao titular da terra é assegurado o direito de propriedade, o direito de uso
pertence a coletividade, devendo este ser outorgado pelo poder publico competente,
em defesa do interesse coletivo.

Tal fundamentacdo € compativel com o que identifica Ferreira (2005),
segundo quem, as reivindica¢cdes por um instrumental de politica urbana no Brasil,
gue permitisse ao poder um publico um maior controle sobre as dinAmicas da cidade,
teve como referéncia a construcio do Estado do Bem-Estar Social na Europa. E a
mesma visao sustentada por Ribeiro e Cardoso (2012), que relacionam o surgimento
do solo criado ao crescimento das lutas urbanas nas cidades europeias em uma
proposta de “enfrentamento dos efeitos perversos da dindmica capitalista de producéo
do espacgo urbano” (RIBEIRO; CARDOSO, 2012, p. 120). De fato, a abordagem

primeira dos instrumentos de solo criado pressupde uma maior intervencéo do Estado



sobre a atividade privada, visando a socializacdo dos beneficios resultantes do
processo de urbanizacdo, ambos preceitos condizentes com o ideario social
democrata.

A importacdo desse conceito para o contexto brasileiro, todavia, encontrou
barreiras para a sua concretizagcéo. Se no contexto europeu 0s instrumentos surgiram
concomitante a estruturacéo do Estado do Bem-Estar Social, no Brasil eles aparecem
como uma “tentativa de reacdo face a um modelo de sociedade e de cidade
estruturalmente organizadas de forma propositalmente desigual, o que muda
completamente seu potencial e seu possivel alcance” (FERREIRA, 2005). Em
verdade, como analisa Dedk (1999), face a sua condicdo de acumulacéo entravada?,
o Brasil ndo chega a vivenciar o estagio de desenvolvimento intensivo?, ndo se
aplicando aqui as caracteristicas desse modelo. Assim, define ainda a estrutura social
brasileira a sociedade de elite (DEAK, 1999), o que impbe a concretizacdo dos
instrumentos de politica urbana um grande desafio: o enfrentamento aos privilégios
patrimonialistas.

Por certo, Bassul (2004) aponta que os instrumentos urbanisticos de mais
dificil aplicacdo no Brasil sdo os de viés redistributivo — ou aqueles destinados a
“capturar e redistribuir, com o objetivo de reduzir desigualdades sociais” (BASSUL,
2004, p. 121) —, em razdo da sua interferéncia sobre os interesses econdmicos e

patrimoniais. Entretanto, ainda segundo o autor (2004), a depender das circunstancias

de implantacéo, tal preceito pode inverter-se e tornar-se regressivo, propiciando aos

1 Acumulacdo entravada é a expressdo usada por Csaba Dedk (1999) para se referenciar a
subordinacdo da acumulacdo no Brasil ao principio de expatriagdo de excedente, tendo como
pressuposto, portanto, o baixo nivel de reproducdo da forca de trabalho, manifesto nas precéarias
condicdes de vida do trabalhador e na extrema desigualdade social.
2 Csaba Deak (2016) denomina estagio intensivo o estadgio de desenvolvimento capitalista
caracterizado pelo condicionamento da expansdo da producdo de mercadorias ao aumento da
produtividade do trabalho, que por sua vez depende do progresso das técnicas de produgdo e
da elevacéo do nivel de subsisténcia da for¢a de trabalho.
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empreendedores imobilirios o contrario do que os instrumentos buscam atingir, a
apropriacao privada de rendas fundiarias excedentes decorrentes da atuacgao publica.

Com efeito, foi a partir do reconhecimento da potencialidade dos instrumentos
para 0s negocios imobiliarios que setores conservadores da sociedade passaram a
se reposicionar em relacdo a aprovacdo do Estatuto da Cidade (Lei Federal
10.257/2001), mesmo apds um historico de resisténcia em relacdo as propostas de
regulamentacdo da politica urbana (BASSUL, 2004). Passados anos de estagnacao
do projeto de lei e de negociacdes com entidades ligadas ao movimento pela reforma
urbana, a aprovacéao do estatuto viria ndo sem a flexibilizacdo das condicdes originais®
e a inclusdo de instrumentos ja em aplicacdo em algumas cidades, a partir dos quais
vantagens empresariais haviam sido obtidas (BASSUL, 2004).

Os instrumentos incluidos foram a Outorga Onerosa do Direito de Construir
(OODC), a Transferéncia do Direito de Construir (TDC) e as Operacdes Urbanas
Consorciadas (OUC), todos baseados na logica do solo criado. Quanto aos proveitos
empresariais de que trata Bassul (2004), algumas experiéncias sado relatadas por
Cymbalista e Santoro (2006), para as quais ha criticas quanto a constitucionalidade
do instrumento, o desvio de finalidade e os resultados em termos de maior
rentabilidade ao mercado e o aumento das disparidades no territério. As criticas
permanecem se analisadas operacdes efetuadas ja com o advento da normativa
federal, conforme pode ser observado em Fix (2004), onde h& o questionamento da
associacao entre Estado e capital, legitimada pelo Estatuto da Cidade, que contribui

para o ja concentrado investimento de capital.

3 A previsao de um coeficiente Gnico e unitario para todo o territdrio urbano € amenizada na lei federal,
permitindo, para a aplicagdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir, a definicdo de “coeficiente de
aproveitamento basico Unico para toda a zona urbana ou diferenciado para areas especificas dentro
da zona urbana” (BRASIL, 2001).



A respeito especificamente da outorga onerosa, Furtado et al (2007), apos
uma analise das experiéncias municipais brasileiras, identifica que, diferentemente da
fundamentacdo que dera origem ao instrumento, o mecanismo é utilizado
majoritariamente para fins arrecadatérios. E contraditorio, entretanto, que a aplicagéo
do instrumento resulte em baixos valores arrecadados (FURTADO et al, 2007),
reproduzindo-se no instrumental a escassez de cultura de tributagéo da terra existente
no Brasil. Também contrario a concepcdo original, mantem-se na maioria dos
municipios coeficientes de aproveitamento diferenciados, quando nao o coeficiente
maximo anterior € adotado como bésico, flexibilizando o zoneamento e propiciando
ganhos extraordinarios aos proprietarios de terra (FURTADO et al, 2007).

Diante desse cenéario, cabe a constatacdo de Maricato (2014), que,
assertivamente, pondera que ndo € por falta de planos e de leis que as cidades
brasileiras estdo como estdo, permanecendo a questdo fundiaria no centro dos
conflitos urbanos. Entretanto, se o patrimonialismo e o privilégio no Brasil por si s0 ja
justificam a dificuldade de implementacdo de politicas de viés redistributivo, Schiffer
(2006) adiciona a esse cenario a guinada neoliberal dos governos. Caracterizado
pelos preceitos da desregulacéo, da privatizacdo, da livre competicdo e da defesa do
direito individual a propriedade privada (HARVEY, 2014), o neoliberalismo vai se
refletir na legislacdo urbanistica brasileira particularmente nas proposicdes das
operacOes urbanas em consorcio e da outorga onerosa do direito de construir,
legitimando a reconfiguracdo da relagdo entre a administragdo publica e entidades

privadas (SCHIFFER, 2006). Nas palavras de Schiffer (2006):

Estes instrumentos tém facilitado a acdo de grupos de pressédo, organizados
através da figura juridica das organizacbes sociais, voltados a atingir
interesses individualizados, através de parcerias diversas com a
administracdo publica, em detrimento dos interesses coletivos. (SCHIFFER,
2006, p. 14)



Como é possivel verificar, apesar dos avan¢os normativos no Brasil, com a
regulamentagdo da politica urbana a nivel federal, a concretude dos principios
progressistas por ela instituidos esté condicionada as circunstancias da formacao da
sociedade brasileira. Assim, viu-se permear a trajetoria da instrumentalizacdo da
politica urbana os interesses econémicos e patrimoniais, que interferiram em favor da
desregulamentagcao das atividades urbanas, flexibilizando a atuacdo do mercado, e
da manutencao da condicao de valorizacéo diferenciada da terra.

Por conseguinte, viu-se a descaracterizacdo dos instrumentos “‘em seu
principio basico redistributivo e na proposicdo da separacédo (parcial) entre direito de
propriedade e direito de construir’ criando uma “nova alternativa de lucratividade nao
existente anteriormente” (RIBEIRO; CARDOSO, 2012, p. 124). Resulta um
contrassenso, portanto, os esforgcos pela institucionalizagédo de um instrumental que
tem por objetivo o combate a estrutura desigual da sociedade e das cidades
brasileiras, diante da manutencdo de praticas que continuam a propiciar a producao

diferenciada do espaco, possibilitando ganhos excedentes a determinados

proprietarios de terras.

3. Atrajetéria dos instrumentos de solo criado em Curitiba

Com um histdrico de aplicacao de instrumentos de solo criado que inicia ainda
na década de 1980, quase 20 anos antes da promulgagdo do Estatuto da Cidade,
Curitiba foi uma das cidades pioneiras na aplicagcao de algumas modalidades. Tanto
0 é que uma variagdo desses instrumentos adotada pela capital paranaense ndo se
encontra regulamentada a nivel federal, sendo a sua trajetoria caracterizada ora pela
proximidade a Transferéncia do Direito de Construir, ora pela semelhanca a Outorga

Onerosa do Direito de Construir. A construcdo e a trajetoria desses instrumentos,



entretanto, nem sempre esteve alinhada a fundamentacdo que lhes dera origem. E o

gue procura analisar as linhas que seguem.

3.1 Transferéncia do Direito de Construir

A Transferéncia do Direito de Construir (TDC) é um instrumento que permite
ao proprietério, impossibilitado do uso do coeficiente de aproveitamento (CA) béasico
por razdo de interesse coletivo, alienar ou transferir o potencial construtivo a terceiros
ou o utilizar em imovel de sua propriedade (FURTADO et al, 2012). Trata-se, portanto,
de uma espécie de compensacdo (SOUZA, 2004), ou indenizacado (HORI, 1977),
limitada ao CA basico para o imével cedente e ao maximo para o receptor, ou seja,
usufruida apenas se “no conjunto, ndo haja criagéo de solo” (HORI, 1977, p. 64).

Em Curitiba, a TDC foi o primeiro instrumento de solo criado a ser
regulamentado (1982)* tendo como finalidade original conceder incentivos
construtivos para a preservacdo de imoéveis de valor cultural, histérico ou arquitetdnico
(CURITIBA, 1982). Desde essa primeira regulamentacéo, o instrumento passou por
revisées e incluiu outras finalidades, como incentivos a criacdo e ampliacdo de
parques (1986)°, a preservagdo de corpos d’agua e entorno (2000), a regularizagao
fundiaria (2000), a desapropriacdes para fins de determinadas obras publicas (2000)°
e a criacdo de Reservas Particulares do Patriménio Natural Municipal — RPPNM
(2006)’.

Uma primeira indagacdo a esse respeito refere-se a formula de calculo do

potencial transferivel. Assertivamente, Curitiba estabelece uma férmula de conversao

do potencial do imével cedente ao imével receptor, que considera ndo apenas o

4 Lei municipal n°® 6.337/1982.
5 Lei municipal n°® 6.819/1986.
6 Lei municipal n°® 9.801/2000.
7 Lei municipal n° 12.080/2006.



coeficiente de aproveitamento da zona em que se insere cada um dos iméveis, mas
também o valor do metro quadrado de ambos os terrenos®. Entretanto, no caso da
transferéncia para fins de preservagédo do patrimonio edificado, diferentemente da
referéncia norte-americana que dera origem ao instituto brasileiro (TOLEDO, 1977;
COSTA; SANTOS, 1977), o objeto de indenizacdo corresponde nao somente a
diferenca no coeficiente de aproveitamento entre o prédio existente e o potencial, mas
a “area do imével a preservar mais o potencial construtivo do préprio terreno”
(CURITIBA, 1991). Ou seja, ao contrario das discussdes que culminaram com a
regulamentagcdo do instrumento, ha, nesse caso, aumento liquido da densidade
proposta pelo cédigo de zoneamento, visto que implica ndo somente em uma
transferéncia de potencial entre um e outro lote, mas no acréscimo de solo.

Outra questdo diz respeito a renovacdo do potencial transferivel. Embora
originalmente houvesse a impossibilidade de que o potencial edificavel fosse objeto
de nova transferéncia®, em 2015, com a reestruturacdo do programa das RPPNMs??,
estabeleceu-se o0 prazo de 15 anos a partir do qual o potencial transferivel poderia ser
renovado. A pratica foi entdo estendida para a TDC realizada para fins de restauro e
manutenc¢ao de patrimdnio histérico edificado, quando da revisdo do Plano Diretor em
2015, O Plano Diretor revisto previu ainda que a lei especifica que regulamentara a
TDC determine os casos passiveis de renovacao de potencial, abrindo a possibilidade

da inclusdo de outras finalidades além das duas enunciadas acimal?.

8 Vide lei municipal 9.803/2000.
° Vide decreto municipal 410/1982.
10| ei municipal 14.587/2015.
11 Lei municipal 14.771 de 2015, reforcada pela lei municipal n°® 14.794 de 2016, que dispde sobre a
protecao do patrimdnio cultural do municipio de Curitiba.
12 Prevista a possibilidade de renovacao do potencial a ser transferido, alterou-se a lei municipal 9.803
de 2000, que regulamenta a Transferéncia do Potencial Construtivo em Curitiba, para que néo fosse
mais obrigatdria a averbagédo no registro imobiliario do imovel que cede o potencial, perdendo-se assim
0 registro das transferéncias por esse meio.
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Ora, se o instrumento trata de uma indenizacgéo pela impossibilidade do pleno
uso do CA basico, nao justifica a renovacao do potencial transferivel, dado que tal
indenizacao ja teria ocorrido. Como resultado, tem-se a indevida criacéo de solo, com
potencial inflacionario sobre o mercado de potenciais construtivos e de implicacdes
na concorréncia entre instrumentos de solo criado. Competicdo essa desleal para com
a Outorga Onerosa, visto que a transagéo da TDC ocorre entre terceiros, nao cabendo
ao poder publico estabelecer valores de referéncia, o que permite um maior poder de

negociacao ao imovel cedente.

3.2 Outorga Onerosa do Direito de Construir

Também fundamentada no conceito de solo criado, a Outorga Onerosa do
Direito de Construir (OODC) consiste na “definigao da cobranga de uma contrapartida
pelo exercicio do direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento bésico
[...] até o limite maximo de aproveitamento” (FURTADO et al, 2012, p. 13). Para tanto,
os debates que iniciaram a discusséo no Brasil (CJ ARQUITETURA, 1977), bem como
as primeiras propostas normativas federais para o instrumento!3, sugerem a adogéo
de um CA basico Unico para todo o municipio, como forma de minorar as injusticas
promovidas pelo zoneamento.

A OODC foi instituida em Curitiba em 1990'“ e surgiu como uma alternativa
ao financiamento da producéo de habitacbes de interesse social em um periodo de
parcos recursos federais destinados para esse fim (POLUCHA, 2017). Assim como
ocorreu com a TDC, as alteracOes posteriores ampliaram o leque de finalidades do

instrumento, abrangendo, na revisdo do Plano Diretor em 2004%%, o previsto no

13 Carta do Embu (1976) e Antreprojeto da Lei de Desenvolvimento Urbano (1977).
14 Lei municipal n°® 7.420/1990.
15 | ei municipal 11.266/2004.
10



Estatuto da Cidade. Efetivamente, entretanto, o instrumento vem sendo utilizado
apenas como incentivo a implantacao de programas habitacionais de interesse social
e a preservacao de areas verdes (POLUCHA, 2017).

A respeito da aplicagédo do instrumento em Curitiba, algumas inconsisténcias
chamam a atencéo: i) ainda que o acréscimo construtivo esteja em conformidade com
ainfraestrutura instalada ou prevista'®, o antes tido como CA maximo foi definido como
basicol’; ainda, mantem-se nesse municipio a previsdo de CAs basicos
diferenciados'®, contrariando a finalidade de minimizar a valorizacéo diferenciada dos
terrenos e de recuperar a apropriagdo dessa mais valia; ii) diferentemente do que
instrui o Ministério das Cidades (2012), a obtencdo de recursos € considerada a sua
principal finalidade, expressa nas normativas que regulamentam o instrumento; e iii)
em acrescendo o CA maximo e tendo-se um fator redutor no calculo da
contrapartidal®, o esperado é que os imdveis incidentes sejam majorados em seu

valor, ndo o oposto, como defendem entusiastas do instrumento.

16 A possibilidade de aplicacdo da OODC para areas com infraestrutura prevista também pode ser alvo
de questionamentos. Ainda que o proprio Plano Diretor de Curitiba preveja a ado¢éo do instrumento
somente em regides ja dotadas de infraestrutura, a lei que institui os incentivos para programas
habitacionais de interesse social (lei municipal 9.802 de 2000) estabelece regides ainda por infra
estruturar como possiveis beneficiarias da aquisi¢do de acréscimos no potencial construtivo, a citar os
Setores Especiais Conectores.
17 A primeira lei a instituir o incentivo em Curitiba (lei 7.420 de 1990), o define como uma “concessao
de um aumento no potencial construtivo, assim entendido como um aumento no coeficiente de
aproveitamento maximo e na altura maxima das edificagbes” (CURITIBA, 1990).
18 Em Curitiba, os coeficientes de aproveitamento basico variam entre valores que vao de 0,2, para
areas de protecdo ambiental com alta restricdo de uso (Decreto Municipal n°® 26/2015), a 5, para a zona
central (Lei Municipal n° 9.800/2000).
19 As normativas que estabelecem as condi¢Bes para a concessdo onerosa de aumento do potencial
construtivo em Curitiba preveem a contrapartida de 75% (setenta e cinco por cento) do valor da fracéo
ideal do solo acrescida, no caso de haver aumento de coeficiente, e 15% (quinze por cento) do valor
da fragdo do solo correspondente na zona ou setor onde se situa o imovel, no caso de acréscimo
exclusivo da altura maxima prevista.
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3.3 Cota de Potencial Construtivo

Ainda que a andlise da aplicacdo da TDC e da OODC em Curitiba ja incite um
debate acerca dos desvios na aplicacdo desses instrumentos, talvez resida na Cota
de Potencial Construtivo (CPC) as maiores impropriedades. Instituida como uma
forma de incentivo a preservacao e restauro de imoveis de excepcional valor para a
cidade (CIFFONI, 2011), a Cota de Potencial Construtivo (CPC) foi o terceiro
instrumento de solo criado regulamentado em Curitiba (1993)2°.

O instrumento surgiu como uma alternativa ao formato tradicional de TDC,
que apresentava inconvenientes a viabilizagdo do restauro de edificacbes
institucionais de grandes dimensdes, muitas das quais de patrimdnio publico?l. Para
tanto, a forma original de operagéo da CPC consistia na definicdo da edificacdo como
uma Unidade de Interesse Especial de Preservacéo (UIEP) e do respectivo potencial
construtivo a ser transferido. O potencial era entdo convertido em cotas, sendo cada
cota equivalente a um metro quadrado (1 m?2). Comercializado esse estoque, 0S
recursos eram revertidos para obras de restauro, podendo as cotas serem
reestabelecidas ap0s dez anos de sua comercializacao.

Em 1993, o instrumento foi entdo ampliado em sua finalidade, abrangendo
também a aplicacdo para fins de regularizacdo fundiaria?>. Da mesma forma, as
condi¢cbes de aplicacdo sofreram modificacdes, passando o valor a ser arrecadado

estabelecido a partir da necessidade de contrapartida do municipio em financiamentos

20 A primeira instituicdo de incentivos para essa finalidade deu-se através do decreto municipal n°®
380/1993. Posteriormente, para cada finalidade a que se destinavam os recursos auferidos, era emitido
um novo decreto municipal.
21 O restauro desses edificios pelo formato tradicional de TDC implicava na transferéncia de uma
elevada quantidade de potencial construtivo e na aprovacdo da negociagdo deste potencial em
instancias burocraticas, o que tornava o processo moroso. Outro aspecto € que, por muitos destes
edificios serem publicos, o potencial construtivo também era publico, estando a sua transferéncia
sujeita a diversos questionamentos (Polucha, 2017).
22 Decreto municipal n® 656/2003.
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internacionais. Em decorréncia, o calculo do potencial “transferivel” deixou de ser
realizado a partir do CA do lote, para ser calculado a partir da previsdo de custos com
as obras e desapropriacoes a que se destina e da divisdo desse montante por um
valor Unico, que corresponde ao custo de uma cota de potencial construtivo?s.
Conforme analisa Polucha (2017), “ndo existe neste caso um potencial construtivo
transferido”, dado que o estoque de cotas € “estabelecido em funcdo do orgcamento
necessario para atingir o objetivo pretendido” (POLUCHA, 2017, p. 11).

De maneira similar, as modalidades regulamentadas posteriormente
incorporaram esse modelo de aplicacdo. Em 2009, em funcédo de questionamentos
vindos do Ministério Publico, o instrumento foi direcionado para angariar recursos para
a construcdo de equipamentos sociais?*. Um ano depois, em razédo da escolha de
Curitiba como sede da Copa do Mundo de 2014, a CPC surgiu como uma alternativa
ao aporte financeiro do poder publico municipal para viabilizar a reforma de um estadio
privado?®. A partir de 2012, os recursos passaram a ser destinados para o Programa
Especial de Governo (PEG)?%, deixando de ter uma destinacdo especifica. Por fim, a
ltima ampliacéo de finalidade do instrumento?’ foi direcionada aqueles interessados
em regularizar a sua edificacdo, devendo para isso adquirir cotas correspondentes
aos parametros urbanisticos extrapolados.

A trajetéria recente da CPC tem apontado, portanto, para a sua desvinculacao

em relacdo a TDC, consolidando o instrumento como um instituto similar & OODC.

23 Até 2010, quando da vinculagdo da atualizacdo monetaria a variacdo do Custo Unitario Basico da
Construgdo Civil (CUB), ndo haviam regras fixas para o célculo do valor de base da cota. Como
consequéncia, 0 preco da cota permaneceu sem reajuste inflacionario entre 1996 e 2008, mantendo-
se, até o momento, desvalorizado em relag&o ao seu valor original.
24 Instituida pelo decreto municipal n® 689/2009 e prorrogada pelos decretos municipais n® 581/2010 e
295/2011.
25 Lei municipal n° 13.620/2010.
26 |nstituida pelo decreto municipal n® 359/2012 e prorrogada pelos decretos municipais n° 1.239/2012
e 993/2014.
27 Decreto municipal n°® 140/2016.
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Contudo, diferentemente da TDC e da OODC, o potencial a ser adquirido ndo depende
dos CAs bésicos e maximos da zona onde o im@vel esta inserido, bem como néo é
considerado para o célculo da contrapartida o preco do solo dos imoOveis cedente e
receptor. Outra questao diz respeito a definicdo das regras de aplica¢do caso a caso,
estabelecidas por meio de decreto municipal, que impede que o mecanismo passe
pelo apreco do poder legislativo e da populagédo, bem como que se definam regras
gerais claras para a sua aplicagéo.

Em decorréncia, tem-se que: i) conforme demonstra Polucha (2017), ao
interessado em comprar potencial, a aquisicdo através da CPC resulta quase sempre
mais vantajosa, seja pelo preco mais acessivel, seja por envolver um menor tramite
burocratico?®, redirecionando a politica urbana para as finalidades a que se destinam
(vide gréfico 1); ii) por essa mesma razdo, reduz-se a potencialidade de arrecadacao
dos instrumentos de solo criado, sendo essa a principal justificativa pela sua adoc¢éo
em Curitiba; iii) como néo ha a considerac¢do dos CAs no célculo do potencial a ser
“transferido™® e permite-se a renovacao do potencial, ha criacéo de solo, inflacionando
o mercado de potenciais construtivos; e iii) também em funcdo da possibilidade de
renovacdo, cria-se uma fonte inesgotavel de recursos a proprietarios, sejam eles
publicos ou nao.

Resulta ainda surpreendente o uso desmedido do instrumento pelo poder
publico municipal, como meio de angariar recursos para a melhoria e ampliacdo da

infraestrutura, de forma a gerar o adensamento em outras por¢des do territorio, que

28 De mais facil aplicagdo, a definicdo da contrapartida financeira a ser prestada pelo beneficiario nao
envolve o tramite burocréatico entre secretarias e 6rgdos da prefeitura municipal para o célculo da
converséo de potencial e para a avaliacdo do preco da terra. Também, como lembra Polucha (2017), a
aquisicdo direta do poder publico municipal dispensa a necessidade de intermediacéo entre privados,
a exemplo do que ocorre com a TDC.
29 Além da desconsideragdo dos CAs, para o calculo do potencial a ser “transferido” ao imovel receptor,
h& ainda a incidéncia de um fator de corre¢éo, que varia em fungdo do uso a que se destina o imovel
receptor e da zona em que se insere. Assim, o potencial “transferivel” pode ainda ser majorado em sua
quantidade, quando da definicdo de um fator de corre¢éo superior a 1.
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implicardo na mesma caréncia por infraestrutura que busca combater. Se ao uso
otimizado da infraestrutura existente destina-se a ferramenta, resultaria mais exitoso
a execucéo combinada com outros instrumentos, como o parcelamento, edificagéo ou
utilizacdo compulsorios, ainda sem um histérico de aplicacdo no municipio.

Gréfico 1 — Distribuicdo do potencial construtivo adquirido por tipo de instrumento de solo
criado entre 2003 e 2015.
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2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

B CPC - Equipamentos W CPC - UIEP CPC - Copa do Mundo
M CPC - Regularizagdo fundidria B O0DC - Solo criado 00DC - Areas verdes
mTDC- UIP ETDC - RPPNM B TDC - Regularizagdo fundidria

TDC - Unidade de conservagdo TDC - Outros

Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo.

Elaboracéo: Polucha, 2017.

Nota: UIP — Unidade de Interesse de Preservacdo; UIEP — Unidade de Interesse Especial de
Preservacédo; RPPNM — Reserva Particular do Patriménio Natural Municipal.

4. Consideracgfes Finais

A concepcéo original dos instrumentos baseados na légica do solo criado no
Brasil surgiu a partir de uma perspectiva progressista, compativel com politicas do
Estado de Bem-Estar Social, a partir da qual se objetivava uma melhor qualidade de
vida nas cidades e uma justa distribuicdo dos 6nus e beneficios da urbanizacdo. A
sua traducdo para o contexto brasileiro, entretanto, enfrentou a reacdo dos setores
conservadores da sociedade, motivados pela defesa de seus interesses econémicos

e patrimoniais. Contribuiu com esse cenério a guinada neoliberal vivenciada pelos
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governos, que imprimiu no Estado os preceitos da desregulacéo, da livre competicao
e da defesa da propriedade privada, todos antagbnicos a finalidade original dos
instrumentos.

Apesar das aparentes contradi¢gdes, o que se viu no Brasil foi um inusitado
acordo entre movimentos sociais e empresariado, permitindo que fosse instituido a
nivel federal um novo marco regulatorio sobre a politica urbana. A pratica, entretanto,
mostra que, pelo menos em Curitiba, a flexibilizagdo das condicionantes de aplicacao
tem afastando os instrumentos de seu viés redistributivo ou do almejado reequilibrio
urbano, em direcdo a finalidade exclusivamente arrecadatéria, ainda que essa
também sofra com os efeitos de tal flexibilizagdo. Em decorréncia, tem-se ndo sé o
comprometimento dos resultados esperados, mas especialmente o revés da politica,
permitindo ao setor privado apropriar-se da valorizacdo fundiaria, receber recursos
oriundos da venda de potencial construtivo — reduzindo o que é destinado aos cofres

publicos — e ampliar as externalidades negativas resultantes da verticalizacao.
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