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Resumo

BRAJATO, Dania. A efetividade dos instrumentos do Estatuto da Cidade: o caso da aplicagcao
do Parcelamento, Edificagdo ou Utilizacdo Compulsérios no Municipio de Maringa (PR). 2015.
221f. Dissertacdo (Mestrado) — Universidade Federal do ABC, Santo André, 2016.

A despeito da importancia do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsdrios (PEUC) para
o cumprimento da fungdo social da propriedade urbana e de sua previsdo em parte significativa
dos novos planos diretores, ha poucos registros de experiéncias relacionadas a aplicacdo desse
instrumento no pais.

A presente pesquisa apresenta e discute os resultados da aplicacdo do PEUC e do IPTU progres-
sivo no tempo, em Maringd, no Estado do Parana. Entre os anos de 2009 e 2013, o Municipio no-
tificou para PEUC cerca de 700 proprietdrios de imdveis ociosos, ndo edificados ou subutilizados.
Esse conjunto de imdveis soma 14,5 milhdes de metros quadrados (14,5 km?) e corresponde a
aproximadamente 10% de toda a area urbana do Municipio. Maringd aplica o IPTU progressivo
no tempo desde 2011, sendo um dos dois Unicos municipios no pais que até o inicio de 2015
havia utilizado o instrumento sucedaneo ao PEUC.

Para compreender os resultados alcangados no Municipio de Maringd, foram identificados, por
meio de pesquisa documental e entrevistas, as condi¢cdes que tornaram possivel a aplicacdo do
PEUC, a légica territorial de aplicagdo do instrumento (ordenamento do solo), os procedimentos
administrativos adotados e a rea¢do dos proprietarios em termos da iniciativa de utilizagdo das
areas notificadas.

Conclui-se que, no caso de Maringd, a aplicagao do PEUC favoreceu de forma limitada a ocupa-
¢do dos vazios urbanos e ndo contribuiu para democratizar o acesso a terra. Os limitados resul-
tados alcangados relacionam-se com a aplicacdo do PEUC dissociada de uma estratégia geral de
planejamento urbano inclusivo, nos moldes do idedrio da Reforma Urbana.

Palavras-chave: Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC), Planejamento Ur-
bano, Estatuto da Cidade, Func¢do Social da Propriedade, Plano Diretor.






Abstract

BRAJATO, Dania. The effectiveness of the instruments of the Statute City: the case of the appli-
cation of Compulsory, Subdivision Building or Utilization in in the municipality of Maringa (PR).
2015. 221 f. Thesis (MA) — ABC Federal University, Santo André, 2015.

Despite of the importance of the Compulsory Subdivision, Building or Utilization of land (CSBU)
to the fulfillment of the social function of urban property and its incorporation in many of the
new master plans, there are scarce records of experiences related to the application of this in-
strument in the country.

This research presents and discusses the results of the application of the CSBU and the progres-
sive property and land tax (over time) in Maringd, State of Parana, Brazil. Between 2009 and
2013, the city notified through CSBU approximately 700 owners of vacant, not built upon or
under-utilized areas. This amounted to around 14,5 km? and corresponded to around 10% of the
total urban surface area of the municipality. Maringa has enforced the progressive property and
land tax (over time) since 2011 and is one of the two municipalities which used the instrument
substitute of CSBU.

In order to understand the results achieved by the municipality of Maringa, we identified through
documentary research and interviews, the conditions that made the application of CSBU possi-
ble, the underlying territorial logic of the instrument (land use), the standard administrative
procedures and the responsiveness of property owners to the initiative in terms of use of the
notified areas.

It concludes that, in the case of Maringd, the application of the CSBU provided only limited in-
centives to the effective utilization of urban vacant areas, and it did not contribute to democra-
tize access to land. The limited results achieved are related to the application of CSBU separate
from a general strategy of inclusive urban planning, following the ideals of Urban Reform.

Keywords: Compulsory Subdivision, Building or Utilization of Land (CSBU), Urban Planning, the
Statute City, Social Function of Property, Master Plan.
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Apresentacgao

Esta pesquisa tem como objeto de estudo o processo de
aplicacdo do Parcelamento, Edificagdo ou Utilizacdo Compulsdrios (PEUC) e de seu instrumento
sucedaneo, o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no
tempo, no Municipio de Maringd, localizado na Regido Norte do Estado do Parand. Trata da im-
plementacdo da nova agenda para a politica urbana nacional, construida a partir do projeto de
Reforma Urbana e consolidada pelo marco regulatdrio formado pela Constituicdo Federal (CF)
de 1988 e pelo Estatuto da Cidade (EC), Lei Federal n2 10.257, de 10 de julho de 2001.

O Brasil apresentou intenso processo de urbanizacdo, especialmente na segunda metade do
Século XX. Segundo Maricato (2001), a populagdo urbana cresceu de 26,3% do total, em 1940,
para 81,2% no ano 2000. De acordo com o ultimo censo demografico, 84,40% da populagdo —
160 milhdes de habitantes — moram nas areas urbanas e 55,53% desse total — 89 milhGes de ha-
bitantes — estdo concentrados nas regides metropolitanas brasileiras constituidas pelas capitais
dos estados e municipios do entorno (IBGE, 2010).

A urbanizagdo no pais tem como ponto de partida as transformacdes profundas ocorridas na so-
ciedade brasileira a partir da década de 30, quando o processo de industrializacdao assume papel
de destaque. Vérios autores! analisaram os efeitos da rapida urbanizagdo do pais e concluem
que o agravamento da crise urbana a partir da década de 80, diante do quadro de forte recessao
econdmica, aprofundou as desigualdades caracteristicas do Brasil por meio da combinacdo de
processos de exclusdo social e segregagao espacial.

1 Maricato (2000; 2001; 2010), Ribeiro (2003), Monte-Mor (2008), Santos Junior (2008), Fernandes (2010).
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Segundo dados do Censo Demografico 2010, 6% da populagdo, 11.425.644 de pessoas, moram
em aglomerados subnormais, distribuidas em 3.224.529 domicilios particulares ocupados (5,6%
do total)?. De acordo com estimativas do Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA)3, o
déficit habitacional brasileiro esta calculado em 5,4 milhGes de moradias (IPEA, 2013).

No campo do planejamento urbano, as praticas adotadas durante o processo de urbanizacao,
em resposta aos problemas crescentes nas cidades, contribuiram para o agravamento da cri-
se urbana e acentuaram as contradigdes no ambiente construido (VILLACA, 1999; MARICATO,
2000, 2001, 2011; DENALDI, 2012). Esse processo foi marcado também, em nivel federal, pela
presenca institucional fragmentada e pela auséncia de um projeto estratégico para as cidades
brasileiras, envolvendo, de forma articulada, as interven¢des no campo da regulagdo do solo
urbano, da habitag¢do e do saneamento ambiental e da mobilidade e do transporte publico (SAN-
TOS JUNIOR, 2008).

Nas ultimas décadas, foram conquistados avangos no campo legislativo com a promulgacdo da
Constituicdo Federal, em 1988 e, posteriormente, com a aprovac¢do do Estatuto da Cidade, em
2001, que consolidou um conjunto de instrumentos voltados ao cumprimento da fungao social
da propriedade urbana e a gestdao democratica das cidades. Estes avancos estdo relacionados,
em grande medida, com a retomada do projeto de Reforma Urbana pelo Movimento Nacio-
nal pela Reforma Urbana (MNRU), constituido a partir da década de 80, em torno da luta pelo
Direito a Cidade e pela redemocratizacdo do pais (SANTOS JUNIOR, 2008; FERNANDES, 2010;
MARICATO, 2001, 2010, 2011; SOUZA, 2013). Em sintese, pode-se dizer que o Estatuto da Cidade
trouxe expectativas para a implementagao de um novo modelo de planejamento e gestdo urba-
nos voltado a construcdo de cidades mais justas e menos predatdrias (ROLNIK, 2001; RIBEIRO,
2003; MARICATO, 2001, 2010; SANTOS JUNIOR, 2008; KLINK e DENALDI, 2012).

Apesar das expectativas iniciais de que os instrumentos seriam aplicados e poderiam contribuir
para a democratizacdo do acesso a terra e a moradia, hd poucos registros de experiéncias rela-
cionadas a aplicagao dos instrumentos do Estatuto da Cidade.

A despeito da importancia do PEUC, um dos principais instrumentos previstos na Constituicdo
Federal para fazer cumprir a fungao social da propriedade imdvel urbana, pode-se afirmar, com
base nos resultados de estudo elaborado por Denaldi et al. (2015a), que houve reduzido avango
na utilizacdo desse conjunto de instrumentos no pais. O estudo dos autores aponta que até ja-
neiro de 2014, dentre os 288 municipios brasileiros com popula¢do superior a 100 mil habitantes
(IBGE, 2012), 25 haviam regulamentado o PEUC de forma a torna-lo aplicavel. Do conjunto de
25 municipios, constatou-se que apenas oito estavam aplicando ou aplicaram o instrumento em
algum periodo, quais sejam: Santo André, S3o Bernardo do Campo, Diadema e S3o Paulo, na Re-

2 Esses domicilios estdo distribuidos regionalmente no pais com os seguintes percentuais em relagdo ao total: 49,8% na Regido
Sudeste (23,2% em Sdo Paulo e 19,1% no Rio de Janeiro); 28,7% na Regido Nordeste (9,4% na Bahia e 7,9% em Pernambuco);
14,4% na Regido Norte (10,1% no Para); 5,3% na Regido Sul e 1,8% na Regido Centro-Oeste (IBGE, 2010).

3 Com base em conceitos estabelecidos pela Fundagdo Jodo Pinheiro (FIP) e dados da Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilios (PNAD) dos anos de 2007, 2008, 2009 e 2011.
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gido Metropolitana de Sao Paulo, além da cidade de Maringd, no Parana, e das cidades capitais
Curitiba (PR), Goiania (GO) e Palmas (TO).

Ainda, desse total, somente dois municipios avangaram na implementacdo do IPTU progressivo
no tempo, sucedaneo ao PEUC: Maringa, que aplica o instrumento desde 2011 e Sdo Bernardo
do Campo, que iniciou a aplicagdao em 2015.

O referido estudo também registra que a maior parte dos casos de aplicacdo refere-se a expe-
riéncias interrompidas (Santo André, Diadema e Curitiba) ou retomadas apds um periodo de
interrupcao (Goiania e Palmas). O caso de Sao Paulo, capital, é recente: a aplicagdo do PEUC foi
iniciada em novembro de 2014. Nesse panorama, 0s municipios que mais avancaram no pais
foram Maringa e Sao Bernardo do Campo.

Maringd destaca-se pela escala das notificacGes, pelo processo ininterrupto de aplicacdo do
PEUC e pelo pioneirismo na utilizacdo do IPTU progressivo no tempo no pais. Em 2006, esse
Municipio aprovou novo Plano Diretor, com previsdo de instrumentos instituidos pelo EC. Entre
os anos de 2009 e 2013, notificou para PEUC, em duas etapas, cerca de 700 proprietarios de
imodveis ociosos ndo parcelados, ndo edificados ou subutilizados. Esse conjunto de imdveis soma
14,5 milhdes de metros quadrados (ou seja, 14,5 quiléometros quadrados) e corresponde a cerca
de 10% de toda a drea urbana do municipio. Em 2014, 47 proprietdrios de imdveis ociosos foram
sancionados com a cobrancga do IPTU progressivo no tempo, pelo descumprimento das obriga-
¢Oes estabelecidas pelo PEUC.

Considerando que ha poucos estudos que tratam dos resultados da aplicacdo e da efetividade
desses instrumentos para cumprir sua finalidade, justifica-se ampliar o conhecimento a partir
da experiéncia que mais “avancou” no pais na implementacdo do PEUC e de seu instrumento
sucedaneo, o IPTU progressivo no tempo.

Nesse cendrio, é importante compreender o contexto que propiciou o inicio da aplicacdo des-
ses instrumentos pelo Municipio de Maringa. Ademais, é relevante conhecer as estratégias de
aplicacdo e os procedimentos administrativos adotados e os resultados alcancados, que podem
contribuir para lancar luz sobre as limitacdes e o real potencial desse conjunto de instrumentos
para o cumprimento de suas finalidades.

Diante desse quadro, esta pesquisa tem como objetivo principal identificar as condi¢Ges que tor-
naram possivel a aplicacdo do PEUC e do IPTU progressivo no tempo em Maringa e conhecer a
forma como os instrumentos estdo sendo aplicados no municipio, bem como seus efeitos iniciais
(ou os efeitos iniciais decorrentes de sua aplica¢do). Pretende-se verificar o potencial dos instru-
mentos para inibir a retencdo especulativa do solo urbano e promover o ordenamento territorial.

Os objetivos especificos da pesquisa sdo: (i) conhecer a estrutura e a dindmica urbana de Marin-
ga e a politica urbana regulamentada e praticada pelo Municipio, por meio de seu Plano Diretor
e legislagdo urbanistica complementar; (ii) conhecer e analisar a regulamentagao municipal para
a aplicacdo do PEUC e IPTU progressivo no tempo, assim como a estratégia e metodologia de
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aplicacdo; (iii) identificar os efeitos iniciais da aplicagdo dos instrumentos em termos do uso e
destinagdo das areas notificadas; (iv) verificar as limita¢cdes e entraves a aplicagdao do PEUC e
IPTU progressivo no tempo; (v) discutir o potencial dos instrumentos para induzir um ordena-
mento territorial voltado a ampliar as oportunidades de acesso a terra urbanizada e a moradia,
otimizar a infraestrutura instalada e evitar o espraiamento da cidade.

Cabe registrar que, durante o curso de mestrado, a pesquisadora integrou equipe que produziu
o estudo citado anteriormente: “Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsdrios e IPTU
Progressivo no Tempo: Regulamentagdo e Aplicagdo” (DENALDI et al., 2015a), financiado pelo
IPEA e pela Secretaria de Assuntos Legislativos (SAL) do Ministério da Justiga (MJ), no ambito do
projeto “Pensando o Direito”*. O estudo, produzido durante o ano de 2014 sob coordenagdo da
professora doutora Rosana Denaldi, demandou a construcdo de um (possivel) panorama sobre
as experiéncias de regulamentacdo e aplicacdo dos instrumentos no pais e revelou a importancia
de eleger Maringa como estudo de caso desta dissertagdo.

No primeiro contato com a equipe responsavel pelo PEUC e IPTU progressivo no tempo na Pre-
feitura de Maringa®, foi possivel perceber que a aplicacdo dos instrumentos era conduzida pela
Secretaria de Fazenda e Gestdo (SFG), sem a participacdo direta da Secretaria de Planejamento e
Urbanismo (SEPLAN). Observou-se também a auséncia de registros sobre o processo em curso:
as informagdes disponibilizadas consistiam em uma listagem® com a relagdo dos imdveis noti-
ficados na primeira etapa, além de alguns resumos contendo o universo notificado e o total de
imodveis incluidos no IPTU progressivo no tempo no exercicio fiscal de 2014. A auséncia de in-
formacdo implicava no desconhecimento por parte da SFG acerca da espacializacdo dos imdveis
notificados: ndo existia um mapa com a identificacdo desses imdveis.

O primeiro desafio colocado para a compreensao da experiéncia em curso foi produzir informa-
¢Oes (basicas) sobre a aplicagdo dos instrumentos no Municipio. O processo de levantamento e
registro dessas informagdes contou com cooperagao e empenho de dirigentes e servidores mu-
nicipais. Entre os meses de julho e novembro de 2014, a Secretaria da Fazenda e Gestdo (SFG),
por meio da Geréncia de Tributos e do Setor de Geoprocessamento, produziu (i) planilhas com
informacgGes bdasicas sobre os imdveis notificados’ e (ii) mapeamento com a localizagdo desses
imdveis, identificados por etapa de notificagdo. As planilhas e o mapeamento foram elaborados
conforme diretrizes estabelecidas por esta pesquisadora, sob sua orientagdo®.

4 O Projeto Pensando o Direito é uma iniciativa da Secretaria de Assuntos Legislativos do Ministério da Justica (SAL/MJ), e foi
criado em 2007 para promover a democratizagdo do processo de elaboragdo legislativa no Brasil.

5 A primeira visita a cidade ocorreu em 10 de junho de 2014, quando a pesquisadora acompanhou sua orientadora, professora
Rosana Denaldi, em reunido com o Prefeito de Maringa, Carlos Pupin, para tratar da realizagdo do estudo contratado pelo IPEA
e pela SAL/MJ.
A listagem continha apenas o cadastro imobiliario do imével notificado, além da identificagdo do contribuinte.
A listagem inicial foi complementada, a pedido da pesquisadora, com informagdes e dados adicionais sobre os imdveis, dentre
os quais: setor/quadra/lote, drea do terreno, drea construida total, coeficiente de aproveitamento (CA), endereco, data de
aplicagdo do PEUC, aliquota de progressividade no tempo sobre o IPTU, referente ao exercicio fiscal de 2014.

8 Durante esse periodo, a pesquisadora esteve em Maringa em outras duas oportunidades: agosto e novembro de 2014.
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Com base nos documentos produzidos pela SFG, procedeu-se ao levantamento complementar
de informacgdes, por intermédio de consulta aos sistemas de cadastros municipais, sobre possi-
veis acdes dos proprietarios notificados na direcdo de dar uso aos imdveis ou contestar a aplica-
¢do dos instrumentos.

Além disso, a reconstrucao do processo de aplicacdo do PEUC e IPTU progressivo no tempo em
Maringa, iniciado no ano de 2009, demandou a realizagdo de entrevistas e visitas de campo.
As entrevistas tiveram como objetivo levantar informag¢es complementares a compreensdo do
processo em curso, desde o inicio da aplicacdo do PEUC, e identificar o posicionamento e a
percepcao de diferentes atores (dirigentes municipais, agentes imobilidrios, membros de conse-
Ihos) sobre os instrumentos®. Nas visitas de campo, foi realizado registro fotografico para carac-
terizacao das zonas urbanas onde estao localizados os imdveis notificados.

A presente pesquisa estd estruturada em quatro capitulos, além desta apresentacdo e da parte
final, dedicada a conclusdo.

No Capitulo 1, discute-se a expectativa inicial e o impasse relacionado a implementacdo da po-
litica urbana a luz do novo marco regulatdrio estabelecido pela Constituicdo Federal e pelo Es-
tatuto da Cidade, a partir de duas questdes: (i) a “ndo aplicacdo” do conjunto de instrumentos
instituidos para o cumprimento da func¢do social da propriedade urbana e (ii) o potencial e efeti-
vidade desses instrumentos, quando aplicados, para alcancarem as finalidades idealizadas pela
Reforma Urbana. O Capitulo conta com breve registro das praticas de planejamento urbano no
pais, e da retomada do projeto de Reforma Urbana a partir da década de 80, fundamentado em
revisdo da literatura que trata dos temas.

O Capitulo 2 apresenta o Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC), o IPTU
progressivo no tempo e a desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica
(desapropriagdo-sangao). Nele, serdo abordados os objetivos e procedimentos para aplicagdo
sucessiva do conjunto de instrumentos, com base nos marcos legais federais (Constituicdo Fede-
ral e Estatuto da Cidade). O Capitulo traz, ainda, a regulamentacdo dos instrumentos em Marin-
gd, estudo de caso desta pesquisa.

O Capitulo 3 é dedicado a caracterizacdao do Municipio de Maringd, por meio da apresentacao
de dados demograficos e econdmicos e informagdes relevantes a compreensao da estrutura e
dindmica urbana do municipio (formacdo e desenvolvimento do nucleo urbano e estrutura espa-
cial atual), além da insercdo da cidade polo no contexto regional. Também serd analisada a base
normativa que regulamenta a politica urbana no Municipio, com énfase na legislagdo urbanistica
vigente. O Capitulo inclui um breve registo sobre o mercado imobilidrio local.

O Capitulo 4 trata da aplicagao propriamente dita do PEUC e do IPTU progressivo no tempo em
Maringd. A experiéncia em curso nesse Municipio serd apresentada e discutida em seis se¢des,

9  Asentrevistas foram realizadas entre os meses de agosto de 2014 e agosto de 2015. A relagdo de entrevistados e sua identificagdo
encontram-se registradas na parte inicial da dissertagao.
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que abordam: (i) os fatores que favoreceram o inicio da aplicacdo do PEUC; (ii) o universo no-
tificado (escala e caracteristicas dos imdveis); (iii) as estratégias de aplicacao adotadas; (iv) os
procedimentos administrativos implementados que contribuiram para o avanco da experiéncia;
(v) a reacdo dos proprietarios notificados a aplicacdo dos instrumentos; e (vi) os resultados pre-
liminares alcancados. O Capitulo apresenta um registro da percepg¢do de agentes imobilidrios
sobre a aplicacdo e resultados do PEUC e IPTU progressivo no tempo.

Na parte final desta dissertagao, na conclusdo, apresentam-se possiveis respostas as questdes
expostas como objetivo principal da pesquisa, a luz dos resultados alcangados.

Por fim, vale registrar que a pesquisa, que ndo pretende esgotar o tema, objetiva conhecer as
especificidades, limitacGes e potencialidades da regulamentacdao e aplicagdo do PEUC, assim
como identificar os efeitos concretos de sua aplicagdo no contexto de Maringd. Busca-se, nesse
sentido, ampliar o conhecimento sobre o potencial de aplicagdo dos instrumentos do Estatuto
da Cidade e, no caso especifico, sobre o PEUC e o IPTU progressivo no tempo.
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A Politica urbana
pos-Estatuto da Cidade:
novas perspectivas,
velhos desafios

O presente capitulo discute a expectativa inicial e o impasse
relacionado a implementag¢do da politica urbana a luz do novo marco regulatério estabelecido
pela Constituicao Federal de 1988 e pelo Estatuto da Cidade de 2001, a partir de duas questdes:
(i) a “ndo aplicagdo” do conjunto de instrumentos instituidos para o cumprimento da fun¢do
social da propriedade urbana e (ii) o potencial e efetividade desses instrumentos, quando apli-
cados, para alcancarem as finalidades idealizadas pela Reforma Urbana.

A discussdo serd precedida por breve registro (i) da trajetéria do planejamento urbano — “dos
planos de embelezamento e melhoramentos a nova escola de urbanismo” e (ii) da retomada do
projeto de Reforma Urbana a partir da década de 80. Esse registro, fundamentado em revisdo da
literatura que trata dos temas, tem por objetivo apresentar o contexto histérico em que os novos
instrumentos de planejamento e gestdo urbanos, dentre os quais o Parcelamento, Edificacdo
ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC) e seu sucedaneos, foram concebidos e consolidaram a nova
agenda para a politica urbana nacional.

Destacam-se, nesse processo, dois acontecimentos que tiveram lugar na década de 80, em res-
posta ao aumento e agravamento dos problemas urbanos e a auséncia de uma politica, em nivel
federal, voltada para o enfrentamento das questdes centrais para o desenvolvimento urbano,
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que contribuiram, em grande medida, para a formulagdo e aprova¢do do novo marco regulato-
rio: as praticas no campo do planejamento urbano implementadas no ambito de novas experién-
cias democraticas de administragdo municipal — “a nova escola de urbanismo” °— e a articulacdo
de movimentos sociais em torno da luta pelo Direito a Cidade e contra o regime militar, que
resultou na elaboracdo de Emenda Popular de Reforma Urbana apresentada a Assembleia Na-
cional Constituinte, em 1987, e culminou na inser¢do de capitulo pioneiro sobre politica urbana
na Constituicao Federal e na aprovacao do Estatuto da Cidade.

1.1 Breve trajetdria do planejamento urbano no Brasil:
dos planos de embelezamento e melhoramentos a
“nova escola de urbanismo”

A pratica do planejamento urbano no pais teve inicio com os Planos de Embelezamento e Me-
Ihoramentos executados em diversas cidades brasileiras entre os anos de 1875 e 1930. Nesse
periodo, o processo de urbanizagdo comecgou a consolidar-se, impulsionado pela emergéncia do
trabalhador livre, pela Proclamagdo da Republica e por uma industria ainda incipiente que se
desenrola na esteira das atividades ligadas a cafeicultura e as necessidades basicas do mercado
interno (MARICATO, 2001, p. 17).

Desse modo, de acordo com Leme (1999, p. 22), os principais campos de trabalho que se iden-
tifica no periodo sdo: (i) as obras de infraestrutura nas cidades, compreendendo redes de sane-
amento, abertura e regularizagdo do sistema vidrio e elaboragao de projetos urbanisticos para
as areas centrais; e (ii) a construcgdo de ferrovias. Sobre os Planos de Embelezamento e Melho-
ramentos, a autora revela:

As referéncias eram as grandes reformas das cidades europeias no século 19:
Paris e Viena.

A énfase central estava na técnica e a estética estava presente em alguns projetos, em
particular, naqueles realizados para as areas centrais das cidades. O termo utilizado
[...] € melhoramento designando questdes diversas, tanto aquelas relativas ao projeto
e a construgdo de infraestruturas, projetos e ajardinamento de parques de pracgas,
como também a elaboragdo de uma legislagdo urbanistica. (LEME, 1999, p. 22-23)

Complementando essa ideia, Ribeiro e Cardoso (2003, p. 105) apontam que na referida fase “a
preocupacao principal era a questdo da higiene publica, que gerou profundas intervengdes so-
bre a cidade, principalmente sobre as moradias populares”.

Maricato (2001, p. 17), por sua vez, registra efeitos das obras executadas no periodo:

Realizavam-se obras de saneamento bdsico para elimina¢do de epidemias, ao
mesmo tempo em que se promovia o embelezamento paisagistico e as bases legais
para um mercado imobilidrio de corte capitalista.

10 Denominagdo utilizada por Maricato (2010; 2011).
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A populagdo excluida desse processo era expulsa para os morros e franjas da cidade.

Manaus, Belém, Porto Alegre, Curitiba, Santos, Recife, Sdo Paulo e especialmente
o Rio de Janeiro sdo cidades que passaram por mudancas que conjugaram
saneamento ambiental, embelezamento e segregacao territorial, nesse periodo.

O chamado Plano de Pereira Passos para a Cidade do Rio de Janeiro, cumprido a risca, foi o dpice
desse periodo. De acordo com Villaga (1999, p. 197), isso nunca mais viria a acontecer. Para o
autor, o “[...] periodo 1875-1930 representou a época na qual a classe dominante brasileira ain-
da tinha uma proposta urbana, que era apresentada com antecedéncia e debatida abertamente.
Suas condi¢Ges de hegemonia eram tais que |he permitia fazé-lo”.

A partir de 1930, teve inicio no Brasil o processo de industrializagao, correspondente a fase do
populismo, cuja estrutura produtiva estava orientada a producdo dos bens salariais de consumo
(vestudrio, téxtil, alimentos etc.). No novo contexto politico e econ6mico, “o Estado passou a in-
vestir decididamente em infraestrutura para o desenvolvimento industrial visando a substituicdo
de importacbes” (MARICATO, 2001, p. 17).

Sob a hegemonia da burguesia urbana, a eficiéncia e a técnica comegaram a substituir os con-
ceitos de melhoramento e embelezamento e as grandes obras urbanas passaram a privilegiar a
constituicdo das condicGes gerais de producdo e reproducdo do capital. Nesse periodo, “passa-
-se da ‘cidade bela’ para a ‘cidade eficiente’, da cidade do consumo para a cidade da produgao.
Em ambas, entretanto, o interesse imobilidrio estara sempre presente” (VILLACA, 1999, p. 199).

Esse periodo foi ainda marcado pela elaboragao de planos que tinham como objeto o conjunto
da drea urbana da época e propunham “a articulacdo entre os bairros, o centro e a extensdo das
cidades por meio de sistemas de vias e de transportes” (LEME, 1999, p. 25). O exemplo expresso
dessa fase do planejamento urbano foi o Plano de Avenidas elaborado por Francisco Prestes
Maia para a Cidade de Sao Paulo, em 1930.

Villaga (1999, p. 201-202) refere-se a década de 30 como o periodo em que se iniciam os planos
“discurso”:

A década de 30 marca uma situagdo peculiar — certamente transitéria — de
contraste entre a crescente organizacgdo das classes operarias e da fragilidade das
classes dominantes.

[...] nenhum dos grupos econdmicos detém com exclusividade o poder politico. A
burguesia urbano-industrial precisara sempre produzir e reproduzir os mecanismos
necessarios a sua dominacdo: na esfera urbana procurara legitimar-se por meio das
politicas habitacionais e pelo uso ideoldgico do planejamento urbano.

No novo contexto sociopolitico, em que a classe dominante ndo pode mais defender suas ideias
abertamente, como era até entdo, os planos, como meio de divulgacdo antecipada das obras,
tornam-se invidveis, pois seriam contestados pela popula¢do. Desse modo, as obras continua-
ram a ser executadas, contudo os planos de obras, pouco a pouco e cada vez mais, passaram a
existir apenas no plano do discurso, sem que fossem executados de fato (VILLACA, 1999, p. 203).
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Em 1950, o processo de industrializacdo entrou em nova etapa: o pais passou a produzir bens
duraveis e até mesmo bens de produg¢do (MARICATO, 2001, p. 19). Segundo Ribeiro (2003, p.
20), esse periodo corresponde ao desenvolvimento associado ao capital internacional, quando a
producado passou a ser orientada para os bens de consumo de luxo.

Sobre o processo de industrializacdo do pais, Monte-Mér (2008, p. 34) registra que o desenvolvi-
mento do capitalismo industrial brasileiro, iniciado no periodo de substituicdo das importagdes,
criou os chamados “problemas urbanos” e, com eles, a necessidade de buscar solugdes nas
propostas elaboradas nos paises desenvolvidos. Nesse contexto, o autor afirma que as “diversas
tendéncias e correntes que surgiram nos paises centrais vao sendo incorporadas ‘tardiamente’

pela periferia”.

Dentre as correntes do urbanismo que questionaram a cidade industrial e a sociedade capitalista
moderna, a que mais influenciou o urbanismo brasileiro foi a corrente denominada “progressista

ou racionalista”, & qual pertencem nomes como Le Corbusier e Gropius (MONTE-MOR, 2008, p. 34).

Souza (2013, p. 125) defende que a ideia central da corrente progressista (ou racionalista) — por
ele denominada de “urbanismo modernista” — é a ideia de modernizacdo da cidade. Para o autor,

O modernismo foi o resultado de uma tentativa de melhor adaptar as cidades a era
industrial e, por tabela, as necessidades do capitalismo.

[...] ndo seria correto tachar o Urbanismo modernista de conservador; [...]. No
entanto, sob o angulo politico, embora o modernismo tenha revelado preocupacdes
“sociais”, [...], a perspectiva era de um disciplinamento e uma melhoria das
condicdes de vida da classe trabalhadora nos marcos do capitalismo e ndo uma
superagdo deste. (SOUZA, 2013, p. 125-129)

Monte-Mdr (2008, p. 36) acrescenta que sob os conceitos da teoria progressista, em que “as
diversas funcGes urbanas sdo tratadas isoladamente, de modo a evitar quaisquer conflitos que
prejudiquem a eficiéncia da cidade, o planejamento urbano prende-se, principalmente, a criacdo
de cidades novas”. Na corrente progressista racionalista (ou urbanismo modernista), “o zonea-
mento rigido é o principal instrumento da politica urbana, transformando a cidade em setores
justapostos”, em que a circulacdo atua como elemento de interliga¢cdo, sem, contudo, penetrar
os espagos funcionais (MONTE-MOR, 2008, p. 38). No Brasil, 0 pensamento corbusiano ganhou
forca entre os profissionais e influenciou o planejamento de novas cidades ou parte de cidades.
A construcdo de Brasilia é o apogeu do urbanismo racionalista.

No periodo entre os anos de 1950 a 1964, foram realizados planos regionais, “dando conta da
nova realidade que se configurava na época: a migracdo campo-cidade, o processo crescente de
urbanizagdo, o aumento da area urbana e a consequente conurbac¢do” (LEME, 1999, p. 31-32).
Ainda em referéncia ao periodo, a autora acrescenta que, no Brasil, a década de 50 foi “um mo-
mento de importantes transformagdes no campo de estudos urbanos pela emergéncia de novos
temas, a introducdo de novos métodos e a participagdo de profissionais de outras disciplinas
que, até aquele momento, ndo haviam se ocupado da questdo urbana” (LEME, 1999, p. 32).
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O rapido processo de urbanizacdo do pais comeca a demandar agGes governamentais, visando
a solugBes técnicas e politicas para os problemas sociais e econémicos que se avolumavam. No
periodo, conforme Monte-Mor (2008, p. 42), o paradigma do planejamento, difundido no ambi-
to nacional e regional, ganha também a cidade. Para o autor:

A necessidade de atuagdo do governo no nivel das cidades, ndo apenas nos casos
“de luxo”, mas, principalmente, quando a livre iniciativa ndo conseguia resolver
os problemas, ja era principio amplamente aceito a partir da no¢do Keynesiana
de distingdo entre servigos de carater social e de carater individual. Usando estes
conceitos, o urbanismo extrapola os limites urbanos, atingindo a regido ou a
“planificacdo espacial”. [...] A ‘visdo compreensiva’ da cidade logo se desenvolve
também no Brasil.

Esse autor ainda ressalta que foi nesse momento que adveio uma mensagem renovadora do ur-
banismo, expressa através dos “planos diretores” ¥, que tentam promover a expansao do tecido
urbano de forma “ordenada”, induzida por investimentos viarios ou equipamentos de funcdo
principal. A cidade passou a ser vista como um problema técnico, resultante da somatdria dos
sistemas de producgdo dos servicos e infraestrutura requeridos e, consequentemente, afeitos ao
processo da administracdo: “o planejamento passa a ser um processo continuo, em que o pla-
no representa uma sistematizacdo em médio prazo dos objetivos a serem atingidos a partir de
acdes de curto prazo” (MONTE-MOR, 2008, p. 43).

Souza (2013, p. 132-134) classifica essa modalidade de planejamento como “planejamento sis-
témico”, com um enfoque racional:

Enquanto o enfoque sistémico é basicamente substantivo, partindo de uma
compreensao da realidade como estruturada em sistemas, o enfoque dito racional
é procedural: ou seja, o debate ndo gira em torno da natureza da realidade, das
prioridades do planejamento ou dos problemas concretos a serem superados (isto
é, do objeto), mas exclusivamente em torno dos procedimentos (vale dizer, do
método).

O mesmo autor conclui que “no Brasil, em que pese o fato de que muitos dos planos elabo-
rados ao longo do Século XX ndo foram implementados, ou sé o foram parcial e tardiamente,
o enfoque sistémico também deixou suas marcas, a comecar pelo Plano Doxiadis, no Rio de
Janeiro (1965)”. Por sua vez, Villaga (1999, p. 214) afirma que o novo plano para o Rio de Janei-
ro, referindo-se ao Plano Doxiadis, “marcou exemplarmente o inicio do periodo do superplano
tecnocrata no Brasil, que ndo foi assumido pelo governante, apesar de encomendado por ele: os
planos agora sdo puro discurso”.

Cumpre ressaltar que ja no inicio da década de 60, o intenso processo de industrializacdo e de
urbanizacdo vivenciado pelo pais apontava para a importancia e necessidade de que o planeja-

11  Os “planos diretores” surgiram nos Estados Unidos, no inicio do Século XX, diante dos problemas que a urbanizagdo acelerada
impunha, mormente no tocante a oferta de servicos de consumo coletivo e a expanso fisica das cidades (MONTE-MOR, 2008, p. 43).
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mento do desenvolvimento urbano fosse assumido como uma tarefa fundamental do governo,
em escala nacional. Entretanto, no ambito dos Governos Federal e Estaduais, o problema urbano
continuava restrito aos aspectos habitacionais. Exemplo disso é que, até 1964, o planejamento
do espaco urbano continuaria sendo encarado pelo Governo Federal como “artigo de luxo”, re-
servado aos grandes projetos politicos (MONTE-MOR, 2008, p. 45).

Durante o periodo do regime militar, as respostas do Governo Federal a problematica urbana po-
dem ser resumidas da seguinte maneira: (i) na criagdo do Sistema Financeiro da Habita¢do (SFH)
e do Banco Nacional da Habitagdo (BNH)*2, que financiaram a politica habitacional e urbana, em
especial o saneamento basico, e alimentaram um forte crescimento de construcdo das cidades;
(ii) na instituicdo do Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo (SERFHAU), que patrocinou a
elaboracdo de Planos Diretores, largamente produzidos em todo o pais (os superplanos); e (iii)
na instituicdo das Regides Metropolitanas, em busca de solu¢gdes mediante o agravamento dos
problemas da marginalidade social crescente e das deseconomias de aglomeragao nas metrépo-
les (MARICATO, 2001; MONTE-MOR, 2008; SANTO AMORE, 2013).

Maricato (2001, p. 20) relata que foi a partir do BNH, integrado ao SFH, que as cidades brasileiras
passaram a ocupar o centro de uma politica destinada a mudar seu padrao de producdo. Para a
autora, “a drenagem de recursos financeiros para o mercado habitacional, em escala nunca vista
no pais, ocasionou a mudanga no perfil das grandes cidades, com a verticalizagdo promovida
pelos edificios de apartamentos”, no entanto, prossegue a autora:

[...] o financiamento imobilidrio ndo impulsionou a democratizagdo do acesso a
terra via instituicdo da fungdo social da propriedade. Essa era a proposta da reforma
urbana preconizada pelos arquitetos no Congresso do IAB [Instituto de Arquitetos
do Brasil] em 1963.

Contudo, considerando as diretrizes da politica habitacional do periodo, para a maior parte da
populagao que buscava moradia nas cidades, o mercado nao se abriu: a populagdo de menor
renda ndo conseguiu acessar o mercado imobilidrio formal e, por outro lado, priorizou-se o aten-
dimento da classe de renda média.

Corroborando tais ideias, Monte-Mor (2008, p. 49) registra que a distribuicdo dos investimen-
tos provenientes da poupanca compulséria — Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS)
e da poupanca voluntdria — Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) ndo obedecia
a qualquer macropolitica de aplicagao (racionalidade urbana ou cunho sociopolitico), apenas a
critérios de rentabilidade. Esse modelo de distribuicdo impossibilitou que o problema habita-
cional fosse solucionado em sua por¢do mais critica: a habitacdo popular — “pois se descobriu
que a populacdo pobre nao tinha renda para ter casas” e “resultou na supervalorizacdo da terra
urbana e iméveis, gerando especulacdo imobilidria e o seu corolario, o processo de expansao

12 Monte-Mor (2008, p. 46) registra que o governo militar criou o Banco Nacional da Habitagdo (BNH), em 1964, com o objetivo
de garantir apoio a sua politica econdmica e de gerar empregos para uma populagdo crescente de migrantes ndo qualificados
concentrados nas cidades grandes, por meio da expansdo da construgao civil.
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periférica das cidades, de densidade rarefeita e ‘marginal’ ao processo urbanizador” (MONTE-
-MOR, 2008, p. 49).

Em relagdo ao planejamento urbano, é preciso destacar a atua¢do do Servico Federal de Habi-
tacdo e Urbanismo (SERFHAU), durante parte do regime militar, como drgdo central do Sistema
Nacional de Planejamento Local Integrado (SNPLI). O planejamento urbano promovido pelo SER-
FHAU baseava-se no municipio como entidade auténoma, capaz de decidir sobre seus proble-
mas urbanos. Essa atuagao, por um lado, propunha nova dimensao a tentativa de organiza¢do do
espaco, mas por outro, revelava desconhecimento da centralidade crescente no pais a partir de
1964. Em suma, enquanto o SERFHAU incentivava, promovia e financiava a organiza¢do adminis-
trativa e o planejamento municipal, o sistema politico econdmico pautava-se por intensa centra-
lidade de decisdo. No contexto, Monte-Mér (2008) pontua que “o planejamento integrado para
o desenvolvimento socioecon6mico é mera figura de retérica e a promocado do desenvolvimento
municipal se submete inteiramente as necessidades do crescimento econdmico no periodo”. O
SNPLI transformou-se em um promotor de documentos técnicos que tinha em ultima instancia
o papel modernizador das burocracias municipais, que serviam como pontes entre as necessida-
des do municipio e os recursos centralizados no Governo Federal (MONTE-MOR, 2008, p. 51-53).

Durante a atuacdo do SERFHAU, uma quantidade inédita de planos diretores foi elaborada. Ma-
ricato (2000, p. 139) reforca que no periodo:

Escritdrios técnicos de consultoria e planejamento se multiplicaram. Alibi ou
convicgdo positivista, o planejamento foi tomado como solugdo para o “caos
urbano” e o “crescimento descontrolado”. Essas ideias dissimulavam os conflitos e
0s reais motores desse “caos”.

A maior parte desses planos foi elaborada por especialistas pouco engajados na realidade socio-
cultural local. Ademais, a populagdo nao foi ouvida e, frequentemente, nem mesmo os técnicos
municipais (VILLACA, 1999, p. 138).

Monte-Moér (2008, p. 61) acrescenta que os ganhos principais do periodo foram o maior conheci-
mento sistematizado dos problemas urbanos e o avan¢o metodoldgico no tratamento desses pro-
blemas. Na década de 70, o prestigio do planejamento urbano acarretou a proliferacdo de dérgaos
publicos municipais de planejamento, por conseguinte, as escolas de arquitetura viram aumentar
a procura por seus cursos ou disciplina da matéria, j4 que o mercado de trabalho oferecia opor-
tunidades de emprego na drea. No entanto, “boa parte do crescimento urbano se deu fora de
qualquer plano ou lei e que a atividade de pensar a cidade e propor solu¢des para seus problemas,
permaneceu alienada dessa realidade que estava sendo gestada” (MARICATO, 2000, p. 140-141).

A partir do inicio da década de 80, apds um longo periodo de crescimento econdémico, o pais
passou a enfrentar forte recessao, que resultou no aprofundamento das desigualdades socioes-
paciais nas cidades brasileiras. Nesse periodo, um conjunto de novas praticas de planejamento e
gestdo urbanos sdo implementadas.
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Diante do aumento das taxas de urbanizacdo no pais e do cenario de agravamento das condicbes
de vida nas cidades, a elei¢dao de prefeitos progressistas, ainda durante o regime militar, possibi-
litou que fossem colocadas em prdatica novas experiéncias democraticas de administracdo muni-
cipal, elaboradas nas mobilizacGes e organiza¢des populares (MARICATO, 2010; SANTO-AMORE,
2013). O ambiente da segunda metade dos anos de 1980 propiciou o que Maricato chama, com
alguma cautela, de “uma nova escola de urbanismo”, referindo-se a um conjunto de experién-
cias inovadoras, entre as quais:

Urbanizagao de favelas, requalificagcdo de areas degradadas, regularizagdo
urbanistica e fundidria, assisténcia juridica gratuita e novas formas de seguranca

na posse do imovel, construcdes individuais ou coletivas com assisténcia técnica de
arquitetos e engenheiros, abertura de canais participativos na gestdo urbana, [...] e
especialmente, a persegui¢cdo a um novo arcabouco legal de planejamento urbano
que inclui operag¢des urbanas e zoneamentos especiais com finalidade social.
(MARICATO, 2011, p. 101)

Segundo a autora, esse conjunto de experiéncias atraiu profissionais, especialmente arquitetos
e urbanistas, que tentavam um caminho que se diferenciava da arquitetura de mercado e que
também possibilitava um engajamento social (MARICATO, 2011, p. 101).

Tratava-se, de acordo com Santo Amore (2013, p. 45), de um novo olhar sobre a cidade e de
reconhecer que a cidade ilegal — construida fora dos parametros determinados pela lei — era a
regra em relacdo as “ilhas de primeiro mundo”. O autor acrescenta que a consolidacdo dessa
(nova) visdo aconteceu ao longo das décadas que se seguiram, por meio da atuacdo profissional
de boa parte dos tedricos desse novo olhar sobre a realidade urbana na academia, na assessoria
direta a movimentos sociais, ou em cargos publicos de governos democraticos.

Fernandes (2010, p. 60) aponta que, entre o periodo da promulgag¢do da nova Constituicdo Fede-
ral, em 1988, e da aprovacdo do Estatuto da Cidade, em 2001, “toda uma nova ordem juridico-
-urbanistica municipal foi criada com base direta na promulgacdo da CF, que gerou uma série de
experiéncias locais importantes ao longo da década de 1990”. Contudo, o avango dessas experi-
éncias foi comprometido pela falta de regulamentacao do capitulo constitucional sobre politica
urbana, dificuldade superada com a aprovac¢do do Estatuto da Cidade.

No bojo do novo marco regulatério federal, ou seja, a Constituicao de 1988, muitos municipios
aprovaram novas leis urbanisticas e ambientais, incluindo alguns planos diretores. Naquele pe-
riodo, o Brasil tornou-se “um interessante laboratdrio de planejamento e gestdo urbana, com
novas estratégias e processos que estabeleciam novas relagdes entre os setores estatal, privado,
comunitario e voluntario, no que diz respeito ao controle do desenvolvimento urbano” (FER-
NANDES, 2010, p. 60). Além disso, novos programas de regularizacao fundidria foram formula-
dos e comecaram a ser implementados em diversos municipios. O autor ainda destaca:

Enfase especial foi colocada na qualidade politica desses novos processos decisérios
da ordem urbanistica local, com a participagdo popular sendo encorajada de
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diversas formas, desde a defini¢do de politicas publicas em “conferéncias da
cidade” a introdugdo de processos inovadores de orcamento participativo.
(FERNANDES, 2010, p. 60)

Vdrias cidades brasileiras, cumprindo a determinacdo constitucional, voltaram a elaborar planos
diretores no inicio dos anos de 1990. De acordo com Villaca (1999, p. 233), Sdo Paulo, Rio de
Janeiro, Belo Horizonte e Porto Alegre, aproveitaram a oportunidade nao sé para rejeitar o pla-
no tradicional (o superplano), como também para procurar politiza-los. Ainda segundo o autor,
esses municipios tentaram introduzir em seus planos, temas da Reforma Urbana e dispositivos
gue atendiam aos principios da justica social no dmbito urbano e que ndo eram impedidos pela
Constituicdo: o coeficiente de aproveitamento basico, a regularizagao fundidria, as Zonas Espe-
ciais de Interesse Social (ZEIS). Entretanto, “um poderoso instrumento de Reforma Urbana, o
IPTU progressivo no tempo, estava na dependéncia de lei federal” (VILLACA, 1999, p. 234).

A década de 90 é apontada por Villaga (1999, p. 235-236) como “o fim de um periodo da histdria
do planejamento urbano brasileiro porque marca o inicio do seu processo de politizagao, fruto
do avanco da consciéncia e organizacdo populares”.

A formacdo urbana brasileira, desde seu inicio, foi marcada pela segregacdo socioespacial das
camadas de menor renda que tiveram, historicamente, acesso restrito a terra urbanizada e a
moradia.

Durante o processo (intenso) de urbanizagdo do pais, ocorrido a partir da década de 30, cons-
truiu-se a ideia de que o enfrentamento dos problemas urbanos aconteceria por meio da imple-
mentacdo de Planos Diretores, principal instrumento da politica urbana. Contudo, tais Planos,
tecnocraticos e descolados da realidade, serviram para ocultar questdes centrais para o desen-
volvimento urbano (como a democratizacdo do acesso a terra) e desconsideraram a ilegalidade
em que vivia grande parte da populagdo urbana no pais no que tange a moradia e a ocupacgao da
terra. Isto &, as praticas no campo do planejamento urbano contribuiram para o agravamento da
crise nas cidades brasileiras e acentuaram as contradigdes no ambiente construido.

Na década de 80, a elei¢cdo de prefeitos progressistas possibilitou a implementacdo de novas
praticas de planejamento e gestdo das cidades, que surgiram durante o processo de formacdo
e articulacdo dos movimentos sociais em torno da luta, entre outras finalidades, pelo Direito a
Cidade, em contestacdo as praticas tradicionais do planejamento de carater tecnocratico e ex-
cludente. No final dessa mesma década, a promulgacdo da Constituicdo Federal, em 1988, com
a insergao do capitulo dedicado a Politica Urbana, representou um avango no campo legislativo.
A conquista, em grande medida, resultou da retomada da luta pela Reforma Urbana.

45



1.2 A Reforma Urbana e a constru¢ao de uma nova base
juridico-urbanistica

1.2.1 Da origem do ideario a Emenda Popular de Reforma Urbana

Vdérios autores registram que a origem do ideario da Reforma Urbana remonta os anos de 1960*3,
especificamente o periodo de discussao das reformas estruturais (ou reformas de base) propos-
tas pelo governo do Presidente Jodo Goulart (1961-1964).

Ribeiro (2003, p. 11) destaca que “na formulagdo de tedricos ‘desenvolvimentistas’, as reformas
agrdria e urbana teriam impactos na melhoria das condi¢des de vida da populacdo brasileira e,
ao mesmo tempo, permitiriam o alargamento do mercado interno”, sendo consideradas, portan-
to, fundamentais para o desenvolvimento econ6mico nacional.

No ano de 1963, o Instituto dos Arquitetos do Brasil (IAB), juntamente com o Instituto de Pre-
vidéncia e Assisténcia dos Servidores do Estado (IPASE), organizou o Seminario de Habitacdo
e Reforma Urbana intitulado “O Homem, sua Casa, sua Cidade”. O seminario foi realizado em
duas etapas, no Hotel Quitandinha em Petrépolis, Rio de Janeiro, e, em S&do Paulo, e teve como
objetivo discutir os desafios para o enfrentamento da crise gerada pela urbanizagdo e pela falta
de infraestrutura das cidades brasileiras!®. Maricato (2001, p. 97) registra que, a época, “apenas
50% da sociedade era urbana e a vida nas cidades era agraddvel, mas as capitais ja forneciam
amostras, por meio de favelas e periferias existentes, entdo, do que viria a ser o futuro, caso nao
houvesse uma mudanga na rota do crescimento com desigualdade”.

O evento tinha o propdsito de discutir os temas do urbano e da habitagdo e inseri-los nas discus-
sOes das reformas que prometiam estabelecer novos rumos para o pais (SANTO AMORE, 2013,
p. 25). Nesse encontro, do qual participaram tanto politicos, quanto técnicos e intelectuais, foi
enfatizada, sobretudo, a questdo da moradia (SOUZA, 2013, p. 156).

Bassul (2010, p. 73) registra que o “Seminario do Quitandinha”, como ficou conhecido,
resultou num documento que, embora ainda marcado pela énfase na luta pela

moradia, ja defendia preceitos de maior justica social no territério das cidades.

Suas conclusGes ndo apenas continham a recomendagdo de que o poder executivo
encaminhasse ao Congresso Nacional um projeto de lei sobre a politica habitacional
e urbana, mas também, e sobretudo, expunham principios e fundamentos que,
décadas depois, seriam incorporados a ordem juridica.

Para Maricato (2010, p. 17), a primeira proposta de Reforma Urbana no Brasil, formulada no

13 Ribeiro (2003); Maricato (2000; 2010; 2011); Bassul (2010); Villaga (1999); Souza (2013); Monte-Mor (2008).

14 Segundo Santo Amore (2013, p. 25), esse evento é frequentemente citado como o mais importante, como inaugural de um
periodo de luta pela implantagdo de uma politica habitacional e urbana, mas sdo raros os trabalhos ou artigos que indicam
claramente quais foram os temas discutidos e as recomendagdes que vieram a pautar a luta anos mais tarde.
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“Seminario do Quitandinha” incorporou o conceito de propriedade ociosa como ilegitima, a par-
tir da cultura herdada da Reforma Agraria’>: “nessa proposta, uma das raizes do Estatuto da
Cidade, a questdo da terra era vista como central para a transformacao que o pais demandava”.
A especulacdo imobilidria era entdo qualificada como inimiga da Reforma Urbana, contra a qual
deveriam ser adotadas medidas de cerceamento (SERRAN?, 1976, p.56-58 apud SANTO AMORE,
2013, p. 26).

Nas conclusdes do evento afirmava-se a habitacdo como “direito fundamental do homem e da
familia”, como “elemento fundamental do padrao de vida” e preconizavam-se “limites ao direito
de propriedade e o uso do solo”. A Reforma Urbana era definida como “o conjunto de medidas
estatais, visando a justa utiliza¢do do solo urbano, a ordenac¢do e ao equipamento das aglome-
racdes urbanas e ao fornecimento de habitacdo condigna a todas as familias” (SERRANY, 1976,
p.56-58 apud SANTO AMORE, 2013, p. 26).

Segundo Bassul (2010, p.74), “estavam, portanto, nesse texto histérico, os principios fundamen-
tais que, mais tarde, e com maior énfase em seus aspectos sociais, viriam a ser defendidos pelo
Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU) na Assembleia Nacional Constituinte”.

Souza (2013, p. 156-157) acrescenta:

embora a luta pela moradia fosse importante naquele momento, a repercussdo
do referido encontro ndo se comparou a visibilidade conferida a mobilizagdo
que, na mesma época, agitava o Brasil rural, na esteira da organizagdo das ligas
camponesas, clamando por reforma agraria.

O mesmo autor define esse periodo como a pré-histéria da Reforma Urbana:

Esse momento, que vai dos anos 60 até o comego ou meados da década de 80, pode
ser apelidado de “pré-histéria” da Reforma Urbana, porquanto, ainda que o nucleo
da ideia ja estivesse presente, com o seu conteudo critico de busca de maior justica
social no espago urbano, um idedrio mais amplo, que fosse bem além da questdo

da habitacdo e inclusive reflexes sobre instrumentos, sé viria a se constituir duas
décadas apds o encontro de Petrépolis. (SOUZA, 2013, p. 157; grifo do autor)

A instauracao da ditadura militar por meio do golpe de 31 de marco de 1964 interrompeu o curso
das reformas estruturais ou reformas de base propostas pelo Governo Jodo Goulart e, consequen-
temente, o avanco do projeto de Reforma Urbana. Teve inicio uma jornada de reversao das pro-
postas politicas das reformas de base, que estavam sendo construidas democraticamente, embora

15 Segundo Maricato (2010, p. 17), a consciéncia histdrica sobre a ilegitimidade da “propriedade ociosa” teve origem nos
movimentos de camponeses que, durante toda a histéria do Brasil, enfrentaram a oposi¢do dos latifundidrios, também
conhecidos como “coronéis”. Eles comandavam milicias privadas e tinham poder de vida e morte sobre escravos, que
constituiam a maior parte da forga de trabalho até o final do Século XIX e a populagdo branca, desterrada e deslocada no modo
de produgdo escravista, dependia dos mencionados coronéis para sua sobrevivéncia.

16 SERRAN, J. R. O IAB e a politica habitacional brasileira, 1954-1975. Sdo Paulo: Schema, 1976.

17 Idem nota anterior.
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com um peso desproporcional de liderangas de intelectuais, na maior parte dos temas (MARICATO,
2001, p. 97). Ribeiro (2003) corrobora essa ideia e afirma que a discussdo sobre a Reforma Urbana:

[...] ficou adormecida na sociedade brasileira durante o longo periodo que durou
o regime autoritario, que ndo apenas abandonou o tema das reformas como
impulsionou a consolidagdo do modelo concentrador de renda, riqueza e poder
que ja orientava a nossa industrializacdo baseada na associacdo com os capitais
internacionais e na pauta de consumo das camadas médias urbanas. (RIBEIRO,
2003, p. 11)

Durante o regime militar, o aumento da crise nas cidades e, consequentemente, das demandas
de organizacgGes e articulacGes da sociedade civil®®, ensejou a elaboracdo, pelo Executivo, de do
Projeto de Lei (PL) n2 775, de 1983, que consolidaria o novo marco regulatério de desenvolvi-
mento urbano que vinha sendo gestado no periodo.

De acordo com Maricato (2001, p. 99), o referido PL marcou o inicio da saga do Estatuto da Ci-
dade. Ribeiro (2003, p.12) também registra que “as primeiras noticias do que chamamos hoje
de Estatuto da Cidade datam de 1976, quando vazou para a imprensa a existéncia de um ‘ante-
projeto de lei de desenvolvimento urbano’ elaborado pelo antigo Conselho Nacional de Politica
Urbana (CNPU), com ajuda e apoio de técnicos e consultores progressistas”. O anteprojeto ndo
chegou a ser transformado em projeto de lei pelas criticas alarmistas que recebeu. No entanto,
apods as primeiras elei¢cdes diretas para governador, depois do golpe militar, ocorridas em 1981,
gue mobilizaram a sociedade brasileira, o Governo Federal decidiu resgatar o anteprojeto de lei
e encaminha-lo ao Congresso, na forma de projeto de lei®.

A percepgao de que a questdo urbana pudesse empolgar as camadas populares

em torno de liderancas da oposicdo ao regime autoritario fez com que o governo
militar decidisse tomar a iniciativa e “desengavetasse” aquele antigo projeto,
transformando-o em projeto de lei de desenvolvimento urbano. (RIBEIRO, 2003, p. 13)

O PL n® 775/1983, de acordo com sua ementa, trazia disposicdes sobre os objetivos e a promo-
¢do do desenvolvimento urbano; definicdo de normas de ocupacdo do solo urbano; caracteri-
zacdo da funcdo social da propriedade urbana, além de normas para a regularizacdo fundiaria
(SANTO AMORE, 2013, p. 36).

18 A virada dos anos 70 para os anos 80 foi marcada por movimentos por melhoria nas favelas, ocupagdes organizadas de terra ou
reivindicagdes por financiamentos, com forte influéncia e apoio da Igreja Catdlica. Na primeira metade da década de 80, teve
inicio articulagdes de movimentos que resultaram na formagdo da Articulagdo Nacional de Movimentos Populares e Sindicais
(ANAMPOS), que nasceu juntamente com o Partido dos Trabalhadores (PT); das centrais sindicais como a Central Unica dos
Trabalhadores (CUT), vinculada ao PT, e a Confederagdo Geral dos Trabalhadores (CGT), vinculada ao Partido do Movimento
Democratico Brasileiro (PMDB). No campo “popular”, a CGT promoveu em 1982 a criagdo da Confederagdo Nacional das
Associacdes de Moradores (CONAM) e na ala ligada ao PT surge a Articulagdo Nacional do Solo Urbano (ANSUR), que teve papel
fundamental no Movimento Nacional pela Reforma Urbana, que vigoraria no periodo seguinte (SANTO AMORE, 2013, p. 33-35).

19 A campanha eleitoral de 1981 trouxe a questdo urbana para a pauta nacional. Em 1982, a 202 Conferéncia Nacional dos Bispos
do Brasil (CNBB) aprovou um documento intitulado “Solo Urbano e Ag¢do Pastoral”, em que critica a formagdo de estoques de
terra urbana com fins especulativos e, entre outras ag&es publicas, a politica de remogéo de favelas (BASSUL, 2010, p. 75).

48



O documento apresentou um novo conceito de propriedade urbana, condicionada pelo fator so-
cial e introduziu uma série de instrumentos juridicos que teriam a fun¢do de permitir maior con-
trole sobre a propriedade e que estdo presentes na agenda da Reforma Urbana até hoje como,
por exemplo: a desvinculacdo entre direito de construir e direito de propriedade; a edificacdo
compulséria como medida antiespeculativa; a progressividade do IPTU, entre outros (SILVA e
SILVA, 2005, p. 147-148).

Bassul (2010, p. 76) relata que o PL n® 775/1983 objetivava “a melhoria da qualidade de vida nas
cidades” por meio de diretrizes e instrumentos como os seguintes, dentre muitos outros:

a recuperacdo pelo poder publico de investimentos de que resulte valorizacao
imobiliaria;

a possibilidade de o poder publico realizar desapropriagdes de imdveis urbanos
visando a renovag¢do urbana ou para combater a estocagem de solo ocioso;

o direito de preempcao (preferéncia);

a taxacdo da renda imobilidria resultante de fatores ligados a localizagdo do imdvel;
o direito de superficie;

o controle do uso e ocupagdo do solo;

a compatibiliza¢cdo da urbanizagdo com os equipamentos disponiveis;

o condicionamento do direito de propriedade (imposto progressivo e edificagdo
compulsodria);

a regularizacdo fundiaria de areas ocupadas por populacdo de baixa renda;

o reconhecimento juridico da representagdo exercida pelas associagdes de
moradores;

o estimulo a participagdo individual e comunitaria;

o direito de participa¢do da comunidade na elaboragdo de planos, programas e

projetos de desenvolvimento urbano;

a legitimacdo do Ministério Publico para propor acées em defesa do ordenamento
urbanistico.

A proposicao legislativa, segundo Bassul (2010, p. 76), baseava-se “no fragil abrigo constitucional
proporcionado pelo entdo ainda impreciso principio da funcdo social da propriedade”, disposto na
Constituicdo vigente® e que, portanto, “a apresentacdo do projeto foi uma indiscutivel ousadia”.

A tramitacdo do projeto no Congresso Nacional foi longa e tortuosa, com sucessivas emendas e
substitutivos, entretanto nunca foi posto em votacdo. Para Ribeiro (2003, p. 13):

As razdes das vicissitudes da tramitagdo parlamentar do projeto de lei de
desenvolvimento urbano ndo estdo esclarecidas. Podemos supor, porém, que, além
da acdo de lobbies contrarios a regulacdo do uso e ocupagdo do solo urbano, também
tenha contribuido o fato de a questdo urbana ndo constituir uma clara clientela
interessada na sua equagdo, ndo obstante a sua relevancia na questdo social brasileira.

20 A Constituigdo Federal vigente a época era a Constituigdo promulgada em 24 de janeiro de 1967, durante o regime militar.

49



Muitos dos institutos previstos no Projeto de Lei de Desenvolvimento Urbano constaram da
Emenda Popular de Reforma Urbana, que viria a ser apresentada quatro anos depois a Assem-
bleia Nacional Constituinte de 1986% (BASSUL, 2010, p. 76).

A partir de meados da década de 70, e especialmente a partir da década de 80, o regime militar co-
meca a ruir como resultado de uma combinagao poderosa de fatores: a crescente mobilizagao social
a partir de sindicatos, organizagdes civicas, movimentos sociais, associacdes de residentes e grupos
ligados a ala progressista da Igreja Catdlica; a reorganizagdo dos partidos politicos tradicionais e a
criacdo de novos partidos, expressando os anseios por mudancas politico-institucionais, principal-
mente por eleicdes democraticas e diretas; pelo fortalecimento do Governo Municipal; bem como
em uma escala menor, de rearranjos do capital fundidrio e imobilidrio (FERNANDES, 2010, p. 57).

Com a urbanizagdo do pais (que passa de um terco de populagdo urbana em 1950 para dois tercos
em 1980) e o crescimento dos problemas e dos conflitos urbanos, “o caldo de cultura favoravel
a uma maior visibilidade da bandeira de Reforma Urbana, em seu sentido emancipatério, foi se
formando” (SOUZA, 2013, p.157). Nesse periodo, constitui-se um vigoroso movimento nacional, o
Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU) que, segundo Maricato (2011, p. 9), “unificou
as demandas e lutas pelo Direito a Cidade ou pela Justica Urbana, concomitantemente contra a
ditadura e pela democratizacdo do pais” 2.

Souza (2013, p. 157) registra que em meados da década de 80, quando a abertura politica inicia-
da no governo do general Ernesto Geisel estava prestes a culminar, a perspectiva da elaboragao
de uma nova Constituicao para o pais serviu como um catalisador para a recomposicdao do cam-
po da Reforma Urbana, em um plano qualitativamente superior:

Novas questdes e perspectivas haviam sido acrescentadas e a questao da moradia,
embora permanecesse fundamental, ja ndo monopolizava tanto as atengdes. A
bandeira da Reforma Urbana tornara-se diversificada, acompanhando as mutag¢des
por que passara o Brasil, o qual se apresentava muito mais urbanizado e complexo
que aquele de vinte anos atras. (SOUZA, 2013, p. 157-158)

Para o autor, nesse momento, amadureceu a concepgao progressista de Reforma Urbana, carac-
terizada por:

21 Bassul (2010, p. 76) registra que Adauto Lucio Cardoso (2003, p. 31), ao examinar comparativamente o Projeto de Lei de
Desenvolvimento Urbano (LDU) e a Emenda Popular de Reforma Urbana, embora ressalve a diferenga entre énfase da LDU no
planejamento urbano e da Emenda na participagdo popular, afirma que “a emenda popular se move no campo das discussdes
e segundo um padrdo de pensar a questdo urbana que foi estabelecida pela LDU”.

22 O MNRU era formado inicialmente por “setores da igreja de tendéncia progressista, por setores ndo governamentais e técnicos
de assessoria aos movimentos urbanos e pelas préprias liderangas de movimentos urbanos” (MARICATO, 2000, p. 143). Santo
Amore (2013, p. 42) relata que os movimentos urbanos faziam-se representar por meio de entidades como a Federagdo de
Orgios de Assisténcia Social e Educacional (FASE), a Articulagido Nacional do Solo Urbano (ANSUR), Movimento de Defesa dos
Favelados (MDF), Federagdo Nacional de Arquitetos e Urbanistas (FNA), Federagdo Nacional de Engenheiros (FNE). O autor
conclui que “o rol de entidades revela que os setores de [Organizagdes ndo governamentais] ONGs e entidades de classe
prevaleciam sobre os setores populares, o que se justificava em fungdo da dinamica legislativa, que exigia que os debates e as

proposicdes de emendas tivessem conteldos técnicos”.
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[...] um conjunto articulado de politicas publicas, de carater redistributivista e
universalista, voltado para o atendimento do seguinte objetivo primario: reduzir
os niveis de injusti¢ca social no meio urbano e promover uma democratizagdo do
planejamento e da gestdo das cidades (objetivos auxiliares ou complementares,
como a coibicdo da especulagdo imobiliaria, foram e sdo, também, muito
enfatizados). (SOUZA, 2013, p. 158)

Ribeiro (2003, p. 13) também se refere a década de 80 como o periodo de retomada dos ide-
ais reformistas dos anos 60 e da elaboracdo de uma proposta de Reforma Urbana, fundada no
“diagndstico dos problemas urbanos como resultado da rela¢do de forca estabelecida na cidade
brasileira em torno da apropriacdo privada dos beneficios em termos das rendas geradas pela
intervencdo publica”. Essa concepgdo contrapunha-se ao diagndstico demografico hegemonico
durante o periodo autoritario, segundo o qual a caréncia de servigos urbanos, o crescimento das
favelas e dos loteamentos periféricos e a elevacdo do preco da terra seriam o resultado de um
excessivo crescimento da populacdo da cidade (RIBEIRO, 2003; FERREIRA, 2009).

Ainda segundo Ribeiro (2003, p. 13-14), o principal objetivo da Reforma Urbana seria a “institui-
¢do de um novo padrdo de politica publica”, fundado (i) na instituicdo da gestdo democratica da
cidade, com a finalidade de ampliar o espaco de exercicio da cidadania; (ii) no fortalecimento da
regulacdo publica do uso do solo urbano, com a introducdo de novos instrumentos de politica
fundidria que garantissem o funcionamento do mercado de terras condizente com os principios
da funcgdo social da propriedade imobiliaria e da justa distribuicdo dos custos e beneficios da ur-
banizagdo; e (iii) na inversao de prioridades no tocante a politica de investimentos urbanos que
favorecessem as necessidades coletivas de consumo das camadas populares.

A redemocratizacdo do pais, ocorrida em 1985, ensejou a convocacdo de uma Assembleia Nacional
Constituinte, instalada em 19862, Durante o processo de discussdo da nova Constituicdo Federal,
o Congresso Nacional permitiu que a sociedade civil apresentasse emendas populares® ao texto
constitucional. O MNRU, diante da oportunidade, elaborou uma proposta de emenda popular de
Reforma Urbana, a qual foi subscrita por cerca de 130.000 eleitores (SOUZA, 2013, p. 159).

A referida emenda, denominada Emenda Popular n? 63, de 1987, contava com 23 artigos dis-
tribuidos em cinco capitulos: direitos urbanos, propriedade imobilidria urbana, politica habita-
cional, transporte e servicos publicos e gestdo democratica das cidades. Bassul (2010, p.77-78)
registra os objetivos que a Emenda pretendia fazer constar na Constituicdo:

o direito universal a condi¢des condignas de vida urbana e a gestdo democratica
das cidades;

23 A Assembleia Nacional Constituinte teve para o campo da Reforma Urbana o papel aglutinador das forgas que criticavam o
modelo de desenvolvimento urbano e o planejamento tecnocratico que tinha prevalecido até entdo. Segundo Santo Amore
(2013, p. 41), ndo se tratava exatamente de forgas “populares”, mas de técnicos que tinham construido uma trajetéria de
relagdo com o “povo”, de apoios diversos e de assessorias a grupos nas periferias, visando a a¢des efetivas de melhorias de
condigGes urbanas, melhorias habitacionais e regularizagdo de loteamentos.

24 Desde que a emenda obtivesse o suporte de, pelo menos, trinta mil eleitores e trés entidades (SOUZA, 2013, p. 159).

51



a possibilidade de o poder publico desapropriar imdveis urbanos por interesse
social, mediante pagamento em titulos da divida publica, a excecdo da casa propria,
cuja indenizagdo deveria ser plena e prévia, em dinheiro;

a captura das mais-valias imobilidrias decorrentes de investimentos publicos;
a iniciativa e o veto popular de leis;

a possibilidade, na auséncia de lei federal disciplinadora, da aplicacdo direta de
norma constitucional mediante decisao judicial;

a responsabilizacdo penal e civil da autoridade que descumprisse os preceitos
constitucionais;

a prevaléncia dos “direitos urbanos” por meio de instrumentos como: imposto
progressivo, imposto sobre a valorizagdo imobilidria, direito de preferéncia,
desapropriacdo, discriminacdo de terras publicas, tombamento, regime especial de
protecao urbanistica e ambiental, concessdo de direito real de uso e parcelamento
e edificagdo compulsdrios;

a separacgdo entre direito de propriedade e direito de construir;
0 usucapido especial para fins de moradia, de terrenos publicos ou privados;

a periocidade minima de doze meses e o controle estatal dos indices aplicados ao
reajustamento de aluguéis;

o direito a moradia, com base em politicas publicas que assegurassem:
regularizagao fundidria e urbanizagdo, programas habitacionais para aquisi¢do

ou locacdo, fixagdo de limite maximo para o valor inicial dos aluguéis, assessoria

técnica e aplicagdo de recursos orgamentarios a fundo perdido, sob controle social;

o monopdlio estatal para a prestacdo de servicos publicos, vedado o subsidio de
servigos concedidos a iniciativa privada;

a criagao de um fundo de transportes publicos para subsidiar a limitagdo das tarifas
ao equivalente a 6% do salario-minimo mensal;

a participacdo popular na elaboragdo e na implementacdo do “plano de uso e
ocupagdo do solo”, além de sua aprovagao pelo legislativo.

O conteldo da Emenda Popular revela a nova plataforma da Reforma Urbana, que se amplia em
relacdo ao enfoque original, centrado principalmente no direito a moradia. Expresso através de
conceitos como “direito universal a condi¢Ges condignas de vida urbana e gestdo democratica
das cidades” ou “prevaléncia dos direitos urbanos”, o alcance das propostas estende-se para
além da moradia e incorpora o Direito a Cidade. Nesse momento, diferentemente da década
de 60, a luta pela Reforma Urbana fundamenta-se em uma ampla articulacdo de movimentos
sociais, em ambito nacional, em torno da justica social no espaco urbano e por um modelo de-
mocratico de planejamento e gestao urbanos, em contestagao ao modelo predominante no pais:
tecnocratico e excludente.

A Emenda Popular de Reforma Urbana suscitou reacdes dos setores mais conservadores e, ao
longo dos debates e votagdes no Congresso, foi “sendo esvaziada”: foram suprimidas as pro-
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posicdes referentes aos transportes coletivos e servicos publicos e foram excluidos os terrenos
publicos da aplicagdo do instrumento usucapido (SOUZA, 2013, p.159).

O resultado das negocia¢des junto aos constituintes “n3o foi favoravel” (SANTOS JUNIOR?, 1995
apud SANTO AMORE, 2013, p. 43). Da Emenda Popular de Reforma Urbana restou somente o
conteudo (diluido e modificado) dos Art. 182 e 183 do texto constitucional (SOUZA, 2013, p.
161), reunidos no Capitulo da Politica Urbana.

1.2.2 A Constituicao Federal de 1988 e a regulamentac¢ao do Ca-
pitulo da Politica Urbana

A Constituicdo Federal, promulgada em 1988, traz um capitulo dedicado a politica urbana. Por
meio do Art. 182, a CF estabeleceu que o ente federativo responsavel pela conduc¢ao do desen-
volvimento urbano é o municipio. De forma complementar, definiu: (i) o plano diretor como
instrumento bdasico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana, que passa a ser obriga-
tério para as cidades com mais de 20 mil habitantes; (ii) que o plano diretor deve estabelecer as
exigéncias fundamentais de ordenacdo do solo para o cumprimento da func¢do social pela pro-
priedade urbana nas cidades; e (iii) sangdes sucessivas para os proprietarios de imdveis ociosos.
O Art. 183 instituiu a usucapido urbana. A seguir, estdo transcritos esses artigos:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
Municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de
seus habitantes.

§ 12 O Plano Diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatdrio para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expansdo urbana.

§ 22 A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressa no Plano Diretor.

[...]

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que nado seja
proprietdrio de outro imdvel urbano ou rural. (BRASIL, 1988)

Para Maricato (2001, p. 100), alguns instrumentos ou mesmo conceitos previstos na Emenda
Popular de Reforma Urbana foram incluidos no texto constitucional, sendo que o antigo PL de
Desenvolvimento Urbano também inspirou parte do Capitulo da Politica Urbana. No entanto,
conforme ressalta a autora, a vitdria ndo foi completa, pois “o tratamento dado a implementa-
¢do da funcao social da propriedade dificultou muito a sua aplicagcdo”. Corroborando essa ideia,
Saule Junior? (apud Maricato, 2001, p. 101) pontua:

25 SANTOSJUNIOR, O. A. Reforma Urbana: por um novo modelo de planejamento e gest3o de cidades. Rio de Janeiro: Fase/IPPUR-
UFRJ, 1995.
26  SAULE JUNIOR, N. Estatuto da Cidade — instrumento de reforma urbana. S3o Paulo: Instituto Pélis e PUCSP, s/d, mimeo.
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A proposta vencedora do bloco conservador de parlamentares denominado
“Centrdo”, [...] de condicionar, [...], a aplicagdo dos instrumentos destinados a
conferir uma fungdo social da propriedade a existéncia de uma lei federal e do
plano diretor, continua produzindo efeitos favoraveis para os interesses dos agentes
responsaveis pela especulacdo imobiliaria e efeitos negativos para a promogao de
uma Reforma Urbana nas cidades.

Santo Amore (2013, p. 44) avalia que “a derrota ndo estava apenas no fato de que parte das pro-
postas nao foi incorporada ao texto constitucional, e sim naquilo que ndo constava da emenda
popular e que foi consolidado na Constitui¢do: o Plano Diretor.”

Diversos autores?” registraram que a Emenda Popular apresentada a Assembleia Nacional Cons-
tituinte pelo MNRU ndo considerou o plano diretor como um instrumento da Reforma Urbana.
Em outras palavras: sua obrigatoriedade ndo nasceu das demandas populares. Sobre essa exi-
géncia constitucional, Maricato (2000, p. 144) pontua:

Apesar da histéria comprovada de falta de respeito, durante décadas, em relagdo
aos Planos Diretores Municipais, esse tema retorna em grande estilo no texto

da Constituicdo de 1988, que estabelece a obrigatoriedade de sua execu¢do em
todas as cidades com mais de 20.000 habitantes, restabelecendo seu prestigio e
fortalecendo a ideia, muito comum na imprensa, de que nossas cidades sdo um
caos porque ndo tém planejamento urbano, o que nao é verdade. Especialmente
nos anos 1970, a produgdo de Planos Municipais foi muito significativa.

Ainclusdo do plano diretor no capitulo de politica urbana é analisada sob as seguintes hipdteses:
(i) prevalecimento de uma visdo tecnocratica que apostava que o planejamento poderia sanar
os males do crescimento urbano desordenado; (ii) necessidade de conter os avangos que resul-
tariam da unificacdo dos movimentos populares, para o que a pulverizacao da politica urbana
pelos municipios seria util; e (iii) resultado da alianga entre tecnocratas e o setor conservador do
Congresso (ROLNIK?, 1994 apud VILLACA, 1999; SANTOS JUNIOR?, 1995 apud SANTO AMORE,
2013).

Villaga (1999, p. 233) afirma que a exigéncia constitucional do plano diretor significou um re-
trocesso de seis décadas®®, novamente ofuscando as questdes centrais da Reforma Urbana. Por
outro lado, também reconhece que a nova Constituicdo apresentou algum avancgo, ainda que
pequeno e ndo sem dificuldades:

O avanco esta na possibilidade de o plano diretor ser o instrumento que define se
a propriedade urbana esta ou ndo cumprindo sua fung¢do social. As dificuldades

27 Villaga (1999); Maricato (2000); Souza (2013); Santo Amore (2013); Klink; Denaldi (2015).

28 ROLNIK, Raquel. Planejamento Urbano nos Anos 90: Novas Perspectivas para Novos Temas. In: RIBEIRO, L. C. Q; SANTOS
JUNIOR, O. A. (Orgs). Globalizag¢do, Fragmentagéo e Reforma Urbana. Rio de Janeiro: Civilizagdo Brasileira, 1994.

29 \Ver nota 25.

30 Diante da mobilizagdo popular dos anos de 1980, a facgdo da classe dominante com interesses no espago urbano reage
exatamente como a ditadura militar reagiu em 1964: com plano diretor (VILLAGA, 1999, p. 232-233).
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estdo nos obstaculos que a mesma Constituicdo antepde a aplicagdo de san¢des aos
proprietdrios que ndo derem destinacdo social a suas propriedades. Em primeiro
lugar, essas sangdes dependem de lei federal (par. 42), e em segundo lugar hd a
exigéncia de que sejam aplicadas, sucessivamente, as penalidades de parcelamento
ou edificagdo compulsérios, imposto progressivo no tempo e desapropriagdo com
pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente aprovada
pelo Senado Federal (grifo do autor).

Para Souza (2013, p. 161), “a transferéncia das responsabilidades para os planos diretores mu-
nicipais juntamente com o esvaziamento de uma amarragao da Reforma Urbana em nivel nacio-
nal, foi, mais que um simples revés tatico, uma importante derrota estratégica” do MNRU. Parte
da agenda da Reforma Urbana, incluida no texto constitucional, sé seria regulamentada apés 13
anos, com a aprovacdo do Estatuto da Cidade.

Fernandes (2010, p. 58) defende:

na impossibilidade de aprovar uma férmula constitucional mais progressista, o
MNRU decidiu entdo tirar o maximo possivel de proveito dessa situagdo e ‘subverter’
a utilizagdo de dispositivos constitucionais aprovados, propondo um investimento
consciente dos atores sociopoliticos e institucionais envolvidos na formulagdo de
planos diretores municipais includentes e participativos em todo o Pais.

Nesse sentido, Souza (2013, p. 163) menciona que a tentativa de captura, pelo campo da esquer-
da, dos planos diretores como meio de promog¢ao da Reforma Urbana resultou de uma situacao
gue se instalou na esfera do esvaziamento da emenda popular na Constituinte e que obrigou as
forgas pré-Reforma Urbana a reposicionarem-se.

O texto constitucional final foi fruto do “acordo possivel” (BASSUL, 2010, p. 79). Contudo, é
importante destacar que, pela primeira vez na histéria do Brasil, a Constituicao Federal passou
a contar com um capitulo dedicado ao tema das cidades e incorporar a funcdo social da cidade,
bem como a funcdo social da propriedade urbana (FERNANDES, 2010; MARICATO, 2011).

Santos Junior (2008, p. 140) sinaliza que, apds a CF de 1988, “a abrangéncia dos planos direto-
res foi ampliada e seu sentido alterado, e estariam vinculados a definicdo da fungao social da
cidade e da propriedade”, previstas no Art. 182. Desse modo, a nova concepc¢do do plano diretor
representa uma ruptura com as antigas concepg¢0es urbanisticas, centradas na ordenagao fisico-
-territorial das cidades, que tinham como principal instrumento as leis de uso do solo e zonea-
mento. Segundo Maricato (1996), essas leis serviram historicamente aos interesses das classes
dominantes e contribuiram para a construcdo de uma dinamica contraditéria entre a cidade
legal e a cidade real.

Para Ribeiro e Cardoso (2003, p. 111), pode-se perceber uma tentativa de planejadores, urbanis-
tas e do movimento social de desenvolverem uma nova concepg¢do de planejamento politizado
da cidade, resignificando o sentido dos planos diretores, a partir de novas diretrizes, principios
e instrumentos voltados para a promocdo do direito a cidade e para sua gestdo democratica.
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Souza (2013, p.162) define que a esséncia do planejamento politizado é a incorporacao da di-
mensdo politica e a sensibilidade diante dos conflitos de interesse, no entanto, acrescenta: “se
a explicitagdo desses conflitos nao for contextualizada por uma visdo das contradigdes estrutu-
rais que estabelecem limites ao consenso, correr-se-a o risco de se subestimarem os obstaculos
para se alcancar um governo urbano significativamente mais progressista”. Segundo o autor, o
momento pds-1988 assistiu a uma predominancia crescente de um certo “tecnocratismo de es-
querda”, aninhado na perspectiva do “plano diretor como instrumento de Reforma Urbana ” ou
seja: a tendéncia de superestimar a importancia das leis e dos planos, a subestimarem as contra-
dicdes sociais e a cultivar otimismo exagerado a respeito das possibilidades de estabelecimentos
pacificos de novos “pactos territoriais” e consensos (SOUZA, 2013, p. 161).

Santo Amore (2013, p. 44) defende que “as conquistas, timidas no aspecto legislativo, mas extre-
mamente vigorosas na experiéncia de articulagdes nacionais e mobilizagdes em torno do tema,
determinariam uma nova arena de disputas no cendrio dos anos 1990”. Para o autor, estavam
desenhados alguns caminhos para garantia de direitos de cidadania, para uma nova relagdo com
o Estado e para melhorias efetivas de condi¢des de vida nas cidades.

Apds a promulgacdo da Constituicdao, o senador Pompeu de Souza apresentou projeto de lei
visando a regulamentar os Art. 182 e 183. Nasceu, com isso, o PL n2 5.788, de 1990 e teve inicio
sua tramitagao extremamente morosa. “Apesar do esforco de alguns e do agigantamento dos
problemas urbanos a sociedade iria esperar mais de uma década para ver regulamentado o ca-
pitulo de politica urbana da Constituicdo Federal de 1988” (MARICATO, 2001, p. 101).

Fernandes (2010, p. 60) relata que apesar da criacdo de uma nova ordem juridico-urbanistica
municipal, com base direta na promulgacdo da Constituicdo, a falta de regulamentacdo por lei
infraconstitucional do capitulo constitucional sobre politica urbana gerou uma série de dificul-
dades juridicas e politicas acerca da autoaplicabilidade dos principios constitucionais. Conforme
o autor, as dificuldades foram fomentadas por grupos opositores ao avan¢o da nova ordem-
-juridico urbanistica e comprometeram a extensdo e o escopo das experiéncias municipais pro-
missoras em curso na década de 90.

A articulagdo de entidades que havia formado o MNRU consolidou-se no Férum Nacional de Re-
forma Urbana (FNRU) no periodo posterior a Constituinte (SANTO AMORE, 2013, p. 47). O FNRU,
segundo Santos Junior (2008, p. 139), constitui-se em uma coalizdo de organiza¢des que reune
movimentos populares, organiza¢des ndo governamentais, associagdes de classe, e instituicdes
académicas e de pesquisa em torno da defesa da Reforma Urbana, da gestdo democratica e da
promocao do Direito a Cidade. Durante a década de 1990, o FNRU mobilizou-se em torno de trés
projetos de lei, entre outros objetivos: (i) a regulamentacdo dos Art. 182 e 183 da Constituicdo
Federal; (ii) a revisdo da Lei Federal de Parcelamento do Solo; e (iii) a proposta de criacdo de um
fundo nacional para habitagdo (SANTOS JUNIOR, 2008; SANTO AMORE, 2013).

A aprovacdo do Estatuto da Cidade, em 2001, resultado direto da pressdao do FNRU junto aos
senadores e deputados, sobretudo nas Comissdes de Relatoria, pode ser considerada a principal
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acdo legislativa do férum, por sua especial importancia: forneceu nova base juridica para o trata-
mento da propriedade urbana. Em outras palavras, regulamentou um conjunto de instrumentos
voltados ao cumprimento da fungdo social da cidade e da propriedade imobiliaria urbana (MA-
RICATO, 2001, 2011; SANTOS JUNIOR, 2008; FERNANDES, 2010; SANTO AMORE, 2013).

Sobre a tramitacdo legislativa do PL n2 5.788/90, Bassul (2010, p. 86) registra que o Estatuto da
Cidade passou do conflito a unanimidade:

conservadores ou progressistas, empresarios ou trabalhadores, mais a direita ou
mais a esquerda do extenso leque politico-partiddrio, todos, sem exce¢do, apoiaram
e elogiaram uma proposta legislativa que nascera sob pechas como “socialista

e confiscatdria” (TFP3, 2004, p. 6) ou “um desrespeito ao direito do cidaddo e a
propriedade” (DM*, 1992, p. 34).

O autor ainda defende:

Em grande medida, a circunstancia da aprovagdo unanime do Estatuto da Cidade
pode ser atribuida aos efeitos do longo tempo, 12 anos, decorrido entre a
formulagdo e a aprovacgdo da nova lei. Nesse periodo, boa parte dos instrumentos
incluidos no Estatuto ja vinha sendo posta em pratica pelos municipios
anteriormente a aprovagao da norma federal, com resultados considerados
estimulantes pelo capital imobilidrio, o que constituiu, sem duvida, importante
fator de diminuicdo do grau de restricdes que esse segmento econdmico fazia ao
projeto. (BASSUL, 2010, p. 87)

Nesse contexto, o Estatuto da Cidade pode servir a propdsitos contraditdorios: ao mesmo tempo
em que pode contribuir para viabilizar propostas da plataforma da Reforma Urbana, também
pode ser aplicado para atender aos interesses do mercado imobiliario.

A origem do ideario da Reforma Urbana remonta a década de 60, momento em que as capitais
ja forneciam amostras, por meio de favelas e periferias existentes, da dimensao que os proble-
mas urbanos poderiam alcangar como resultado do modelo de desenvolvimento pautado pelo
“crescimento com desigualdade”.

O projeto de Reforma Urbana, interrompido durante o regime militar, foi retomado na década
de 80, durante o processo de redemocratizacdo do pais e agravamento da crise urbana, a partir
de novas bases, quais sejam: a articulagdo de movimentos sociais em nivel nacional, por meio

do Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU) e a ampliacdo de sua pauta para além

31 TRADICAO, FAMILIA E PROPRIEDADE — TFP. TFP contra a Reforma Urbana socialista e confiscatéria — Estatuto da Cidade. <www.
tfp.org.br/ secoes/arquivo>, consulta em 9/2/2004. (Data referente ao acesso realizado por Bassul).

32 REVISTA DIRIGENTE MUNICIPAL — DM. “Os destinos da propriedade: os empreendedores imobilidrios se rebelam contra o
Estatuto da Cidade, em votagdo no Congresso”. Revista Dirigente Municipal, Sdo Paulo, ano XXIII, n2 8, pp. 34-35, 1992.
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da questdo habitacional. Tal projeto, fundamentado na promocao da justica social no espaco ur-
bano, ou seja, no Direito a Cidade, na democratizagao do acesso a terra urbanizada e a moradia
bem localizadas, bem como na implementacdo de um modelo democratico de planejamento e
gestdo das cidades, resultou na inser¢do do Capitulo da Politica Urbana na Constituicdo Federal,
promulgada em 1988.

Contudo, o texto constitucional incorporou apenas parte das demandas da plataforma de Re-
forma Urbana, instituiu o Plano Diretor como instrumento bdsico da politica urbana — exigéncia
gue ndo teve sua origem nas demandas populares —, e condicionou a aplicagdo dos novos dispo-
sitivos constitucionais a regulamentacdo por meio de legislacdo federal. Entre a promulgacdo da
Constituicdo Federal e a aprovagao do Estatuto da Cidade, passaram-se 13 anos sem que fosse
possivel avancar na implementacdo da nova agenda urbana, por auséncia de base legislativa. Por
outro lado, apds a aprovacgdo do Estatuto da Cidade, novos desafios impuseram-se a concretiza-
¢do da politica urbana pautada pela nova base juridico-urbanistica instituida no pais.

1.3 Estatuto da Cidade: expectativa e impasse

Desde a promulgacdo da Constituicao de 1988, o Movimento Nacional pela Reforma Urbana
(MNRU) passou a lutar pela edicdo da lei federal requerida no Capitulo da Politica Urbana como
meio para tornar seus dispositivos eficazes. Nesse contexto, a aprovacao do Estatuto da Cidade,
Lei Federal n2 10.257, de 10 de julho de 2001, representa a efetivacdo de uma importante con-
quista. Na condicdo de marco referencial que regulamentou a Constituicdo Federal, o Estatuto
da Cidade trouxe instrumentos para viabilizar varias propostas do MNRU.

1.3.1 Os avanc¢os do novo marco regulatorio

Diversos autores registraram os avangos decorrentes da aprovac¢do do EC, que trouxeram novas
perspectivas para o enfrentamento dos problemas urbanos.

Para Maricato (2010, p. 5):

As virtudes do EC ndo se esgotam na qualidade técnica ou juridica de seu texto.
A lei é uma conquista social cujo desenrolar se estendeu durante décadas.

Sua histdria é, portanto, exemplo de como setores de diversos extratos sociais
(movimentos populares, entidades profissionais, sindicais e académicas,
pesquisadores, ONGs, parlamentares e prefeitos progressistas) podem persistir
muitos anos na defesa de uma ideia e alcanga-la, mesmo num contexto adverso.

Fernandes (2010, p. 56) complementa:
O Estatuto da Cidade vem sendo aclamado internacionalmente, e o Brasil foi

inscrito no “Rol de Honra” da UN — HABITAT, em 2006, em parte por ter aprovado
essa lei-marco, que consolidou uma ampla proposta de reforma juridica, formulada
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e defendida por varios setores e autores ao longo de décadas, em um processo
histérico de disputas sociais, politicas e juridicas.

Tanto Maricato, quanto Fernandes, ao mesmo tempo em que enfatizam a relevancia do Estatuto
da Cidade como parte de uma nova ordem juridico-urbanistica para a gestao das cidades, desta-
cam a importancia do processo de aprovacdo da lei, como resultado de anos de luta de setores
progressivos da sociedade brasileira pela plataforma da Reforma Urbana.

Maricato (2010, p. 7) ressalta também que o Estatuto da Cidade “forneceu nova base juridica
para o tratamento da propriedade urbana” e “do ponto de vista formal, a mudancga nao foi pe-
guena: impds limitagdes antes impensaveis, no Brasil, ao direito de propriedade”.

A autora aponta que o tema central do Estatuto da Cidade é a fung¢do social da propriedade,
definida como “o limite que deve ter o possuidor de usufruir de sua propriedade diante das
caréncias sociais e também diante das irracionalidades causadoras da depredagdo ambiental”,
e acrescenta:

Em sintese, a lei pretende definir como regular a propriedade urbana de modo que
0s negocios que a envolvem ndo constituam obstdculo ao direito a moradia para

a maior parte da populagao, visando, com isso, combater a segregacao, a exclusao
territorial, a cidade desumana, desigual e ambientalmente predatdria.

O EC trata, portanto, de uma utopia universal: o controle da propriedade fundiaria
urbana e a gestdo democratica das cidades para que todos tenham o direito a
moradia e a cidade. (MARICATO, 2010, p. 7)

Sob outro ponto de vista, Fernandes destaca a importancia do EC no campo juridico:

Abracando de forma vigorosa a agéncia sociopolitica da Reforma Urbana, o Estatuto
da Cidade se prop6s, sobretudo, a dar suporte juridico consistente e inequivoco a
acdo dos governos e da sociedade organizada para controle dos processos de uso,
ocupacao, parcelamento e desenvolvimento urbano.

Presta-se, especialmente, a apoiar os governos municipais que se tém empenhado
no enfrentamento das graves questdes urbanas, sociais e ambientais que afetam
diretamente a vida da enorme parcela de brasileiros que vivem em cidades.
(FERNANDES, 2010, p. 55)

O autor ainda afirma que os principios de politica urbana do Estatuto da Cidade “tém sido pro-
gressivamente adaptados as realidades estaduais e municipais, com a aprovacao de milhares de
planos diretores e outras leis urbanisticas e ambientais, materializados em uma série de progra-
mas, projetos e a¢cdes governamentais, em todas as esferas” (FERNANDES, 2010, p. 56).

Ribeiro (2003, p. 14) avalia que o impacto institucional e politico da aprovacdo do Estatuto da Cidade
estaria na “regulamentacdo do principio da fungdo social da propriedade, que passa a ser o norte
daintervencdo publica na cidade, a ser traduzido obrigatoriamente nos planos diretores”. Por outro
lado, esse mesmo autor corrobora as ideias de Maricato e Fernandes, expostas anteriormente:
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o EC legitima, como orientagdo nacional, a concepcao e os principios reformadores,
dotando de maior forga politica propostas de governos locais orientados por objetivos
de quebra dos mecanismos de manuten¢do e ampliagdo das desigualdades sociais
associados com a gestdo privada e publica do uso e ocupagdo do solo urbano.

Para Klink e Denaldi (2012, p. 199), “o EC definiu e regulamentou instrumentos urbanisticos para
fazer cumprir a funcdo social da propriedade urbana e para legitimar a participacao da socieda-
de”. A nova condicdo juridico-institucional permitiria ao municipio limitar o direito de proprieda-
de urbana e favoreceria a gestdo democratica das cidades. Segundo os autores:

Os municipios poderiam regulamentar e aplicar instrumentos urbanisticos como o
Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC) de terrenos ociosos ou
subutilizados, o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) progressivo, a Outorga
Onerosa, as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), as Zonas Especiais de
Interesse Ambiental (ZEIAS) e o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), todos esses
considerados estratégicos para a garantia do direito a moradia e a cidade. (KLINK;
DENALDI, 2012, p. 199-200)

Rolnik (2001, p.7) destaca que a importancia da aprovacdo do Estatuto da Cidade ndo reside
apenas na regulamentacdo do conjunto de instrumentos:

Na verdade, pela primeira vez em nossa histéria, temos uma regulagdo federal para
a politica urbana que se pratica no pais, definindo uma concepgdo de intervengao
no territorio que se afasta da ficgdo tecnocratica dos velhos Planos Diretores

de Desenvolvimento Integrado, que tudo prometiam (e nenhum instrumento
possuiam para induzir a implementa¢do do modelo idealizado proposto!)

A autora também ressalta a importancia das diretrizes expressas no EC quanto a participacdo
popular, ndo apenas durante o processo de elaboracao e aprovacao, mas também na implemen-
tacdo e gestdo do plano:

Assim, mais do que um documento técnico, normalmente hermético ou genérico,
distante dos conflitos reais que caracterizam a cidade, o Plano passa a ser um
espaco de debate dos cidaddos e de definicdo de opgGes, conscientes e negociadas,
por uma estratégia de intervengdo no territério. (ROLNIK, 2001, p. 7)

Em sintese, a aprovacao do EC criou expectativas de mudancga nos rumos da politica e da gestao ur-
bana na dire¢do da construcdo de cidades mais justas e ambientalmente menos predatdrias (ROL-
NIK, 2001; RIBEIRO, 2003; MARICATO, 2001, 2010; SANTOS JUNIOR, 2008; KLINK; DENALDI, 2012).

Os avangos no campo legislativo podem ser resumidos da seguinte forma: (i) na disseminacdo de
uma nova agenda, apoiada no principio da funcdo social da propriedade urbana e da cidade, que
estabelece um novo paradigma juridico-politico para o controle do uso do solo e o desenvolvi-
mento urbano pelo poder publico e pela sociedade organizada, em que os interesses individuais
tém necessariamente de coexistir com os interesses coletivos; (ii) na definicdo de instrumentos
com potencial para a promogdo de uma apropriacdo menos desigual da terra urbanizada; (iii) na
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valorizacdo da participacdo da sociedade organizada na elaboragdo e implementacdo dos planos
e instrumentos; e (iv) no reconhecimento da necessidade de intervengao e urbanizagao da cida-
de ilegal, com a incorporacdo do tema pelos municipios.

Vale ressaltar que o EC tornou-se conhecido e valorizado internacionalmente. Para Klink e De-
naldi (2015), o sucesso internacional do Estatuto da Cidade explica-se porque esse articula “um
bom processo” — o planejamento participativo ou colaborativo — com “um produto”, que nesse
caso sdo os instrumentos “redistributivos” instituidos.

1.3.2 O conteudo do Estatuto da Cidade

O Estatuto da Cidade, composto por 58 artigos distribuidos em cinco capitulos®?, reuniu leis
previamente existentes, porém fragmentadas®*, com instrumentos e conceitos novos, o que re-
sultou em uma “unidade nacional ao trato das cidades, tornando mais facil o reconhecimento
da questdo urbana” (MARICATO, 2010, p. 6). Em relagdo ao contetdo do EC, a autora registra:

O EC ndo trata apenas da terra. Assumindo um enfoque holistico, a lei inclui:
diretrizes e preceitos sobre planos e planejamento urbano, sobre gestdo urbana e
regulagdo estatal, fiscal e juridica (em especial sobre as propriedades fundidrias e
imobiliarias), regularizagdo da propriedade informal, participagdo social nos planos,
orcamentos, leis complementares e gestdo urbana, parcerias publico-privadas,
entre outros temas. (MARICATO, 2010, p. 6)

A partir do novo marco juridico-urbanistico, instrumentos como as ZEIS podem ser previstos no
plano diretor e utilizados para promover a urbaniza¢do e recuperacdo de assentamentos preca-
rios. Os terrenos nao edificados ou subutilizados também podem ser delimitados como ZEIS de
vazios, e destinados a producdo de Habitacdo de Interesse Social (HIS). O PEUC e seus suceda-
neos, IPTU progressivo no tempo e desapropriagdo-sanc¢ao, se incorporados no plano diretor,
teriam o potencial de induzir o uso e a ocupacgdo de imdveis ociosos, favorecer a contengao da
valorizacdo da terra e estimular sua oferta na direcdo de democratizar seu acesso. A Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC) poderia contribuir para uma ocupacdo mais equilibrada
do territdrio e compativel com o estoque de infraestrutura disponivel e, ainda, canalizar recursos
para promover a recuperacao ambiental de assentamentos precarios e a construcdo de habita-
¢do social e equipamentos urbanos nas periferias.

O Estatuto da Cidade, portanto, abarca um conjunto de principios e uma série de instrumentos
para diferentes finalidades. Entretanto, delega para os municipios sua previsao e regulamentacdo.

O Estatuto funciona como uma espécie de “caixa de ferramentas” para uma politica
urbana local. E a definicdo da “cidade que queremos”, nos Planos Diretores de cada

33 Capitulo I: Diretrizes Gerais; Capitulo Il: Dos Instrumentos da Politica Urbana; Capitulo Ill: Do Plano Diretor; Capitulo IV: Da
Gestdo Democratica da Cidade; e Capitulo V: Disposi¢des Gerais (BRASIL, 2001).
34 Leis referentes as experiéncias denominadas “nova escola de urbanismo”, tratadas na primeira Se¢do deste Capitulo.
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um dos municipios, que determinara a mobilizacdo (ou ndo) dos instrumentos

e sua forma de aplicacdo. E, portanto, no processo politico e no engajamento
amplo (ou ndo) da sociedade civil, que repousara a natureza e a diregdo e uso dos
instrumentos propostos no Estatuto. (BRASIL, 2002, p. 21-22)

Rolnik (2001, p. 5) e Fernandes (2010, p. 61) classificam as inova¢Ges contidas no EC em trés
campos: (i) um conjunto de novos instrumentos de natureza urbanistica voltados para induzir,
mais do que normatizar, as formas de uso e ocupacdo do solo (a dimensdo instrumental, que cria
os instrumentos para materializagdo dos principios da politica urbana); (ii) uma nova estratégia
de gestdo que incorpora a ideia de participacao direta do cidaddo em processos decisorios sobre
o destino da cidade (a dimensdo institucional, que estabelece mecanismos, processos e recursos
para a gestdao democratica das cidades); e (iii) a ampliacdo das possibilidades de regularizacao
das posses urbanas, situadas na ambigua fronteira entre o legal e o ilegal (a dimens3do da regula-
rizagdo fundidria dos assentos informais consolidados). Em complementagdo, Fernandes (2010,
p. 61) acrescenta ainda a dimensdo conceitual, que explicita o principio constitucional central
das fungdes sociais da propriedade e da cidade:

O principio da func¢do social da propriedade vinha sendo nominalmente repetido
por todas as Constituicdes Brasileiras desde 1934, mas somente na Constituigao de
1988 encontrou-se uma férmula acabada.

[...]

Culminando um lento e contraditério processo de reforma juridica que comegou na
década de 1930, o que a Constituicdo de 1988 e o Estatuto da Cidade propdem é
uma mudanga de “olhar”, substituindo o principio individualista do Cédigo Civil pelo
principio das fungGes sociais da propriedade e da cidade.

Para Ribeiro (2003, p. 15), o contetdo do EC divide-se em dois modelos de politicas urbanas.
O primeiro é redistributivo e regulatério. Redistributivo na medida em que pretende capturar
parte da renda real gerada pela expansao urbana para financiar a a¢do publica que igualize as
condicdes habitacionais e urbanas da cidade. Regulatdrio por pretender submeter o uso e a ocu-
pacao do solo urbano, vale dizer, a valorizagdo da terra, aos imperativos das necessidades coleti-
vas. Por sua vez, o segundo modelo é distributivo e estd relacionado com a provisao de servigos
habitacionais e urbanos pelo poder publico, direta ou indiretamente: regularizacdo fundiaria,
urbanizacdo de favelas, usucapido urbana etc.

Para o referido autor, o modelo redistributivo e regulatério, expresso por meio do principio da
funcdo social da propriedade na regulacdo dos mecanismos de producdo e do uso da cidade e
também pelos instrumentos como o IPTU progressivo no tempo e a Outorga Onerosa do Direito
de Construir (OODC), implica em “ag¢des conflituosas, ja que intervém nos interesses econémicos

III

e patrimoniais que historicamente comandam a politica urbana no Brasi

Sobre o segundo modelo, o autor constata que “as intervengdes distributivas serdo muito prova-
velmente apoiadas por todas as forgas, ja que, de um lado, os politicos veem nelas um poderoso
mecanismo de consolidagdo e ampliagdo de suas bases eleitorais e, por outro lado, ndo intervém
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nos interesses econémicos e patrimoniais”. Ribeiro (2003, p. 15) registra que “estas constatacdes
servem para a reflexdo sobre os interesses que podem sustentar politicamente a aplica¢do do EC”.

Ainda em rela¢do ao conteldo do EC, dois aspectos devem ser registrados, ainda que ndo este-
jam relacionados com o tema desse estudo: (i) sua limitacdo para a escala urbano-metropolitana
e (ii) a (ndo) adequacgdo para todas as tipologias de cidade.

A abordagem do conteudo do Estatuto da Cidade estd limitada a escala local. No ambito metro-
politano, o padrdo de uso e ocupacdo do solo fugiu do controle e da capacidade de mediacdo dos
planos diretores locais. Na maior parte das dreas metropolitanas, verifica-se uma série de planos
municipais, com nenhum denominador comum em termos de indices urbanisticos, instrumentos
utilizados, metodologias de elaboragao e formas de acompanhamento, monitoramento e adequa-
¢do. Permanece, dessa forma, o desafio de articular os planos diretores em escala metropolitana.

De acordo com Santos Junior (2008, p. 139) a aprovacgao do Estatuto da Cidade

consolidou e fortaleceu o papel dos municipios no planejamento e na gestdo das
cidades. No entanto, os problemas urbanos — envolvendo a questdo habitacional,
o0 saneamento ambiental, a mobilidade e os transportes — tém dimensdes que
necessitam de tratamento nacional, seja pela sua importancia ou pela sua
amplitude, nos quais o governo federal continua tendo um papel relevante.

Nesse sentido, o autor também destaca o seguinte:

Em especial, no que se refere as metropoles, percebe-se a importancia de uma
intervengdo nacional, tanto na definigdo de diretrizes como no desenvolvimento
de planos e projetos, de forma a impulsionar politicas cooperadas e integradas
que respondam a complexidade da problematica urbana-metropolitana no pais.
(SANTOS JUNIOR, 2008, p. 139)

O Estatuto da Metrdpole®®, aprovado recentemente por meio da Lei Federal n? 13.089, de 12 de
julho de 2015 (BRASIL, 2015), definiu “zonas para a aplicacdo compartilhada de instrumentos
urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade”, como um instrumento para o desenvolvimento ur-
bano de RegiGes Metropolitanas ou Aglomeracdes Urbanas. Para tanto, os Planos Diretores dos
municipios integrantes dessas unidades territoriais deverdo ser compatibilizados com o Plano de
Desenvolvimento Urbano Integrado das respectivas RegiGes Metropolitanas ou Aglomeragbes
Urbanas as quais pertencem. Esse, dentre outros dispositivos, pode contribuir para o enfren-
tamento dos problemas urbanos, contudo, sua aprovacdo e aplicacdo estdo condicionadas a
articulacdo dos atores na escala urbano-metropolitana. Portanto, a tarefa ndo é simples.

A Constituicdo Federal estabeleceu a exigéncia de elabora¢do de Plano Diretor para municipios
com populagdo acima de 20 mil habitantes. O Estatuto da Cidade regulamentou a obrigacdo defi-

35 Klink (2014) registra que o projeto de lei do Estatuto da Metrépole tinha como objetivo preencher as lacunas do Estatuto
da Cidade relativas a articulagdo dos servigos de interesse comum em escala urbano-regional assim como proporcionar um
sistema nacional de planejamento urbano e regional prevendo instrumentos para a gestdo e financiamento das metrépoles.
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nida na CF e também ampliou a exigéncia para outras situa¢des®. Entretanto, a aplicacdo do EC,
no caso dos municipios pequenos, nem sempre é adequada. Muitos instrumentos urbanisticos
aplicam-se somente a cidades com alta e média densidade, com mercado do solo altamente espe-
culativo, escassez de oferta e alto custo da terra, bem como pela chamada urbanizacdo periférica.

Em relacdo as cidades pequenas, tomando como referéncia o estudo de caso do Municipio de Agua
Fria, na Bahia, Akaishi (2013, p. 23) afirma: “Ja as cidades pequenas apresentam outras dinamicas
socioterritoriais € em muitos casos ha uma grande sinergia das atividades urbanas e rurais, o que
envolve em seu planejamento temas como conversao de usos e reestruturacao fundiaria ”.

Considerando, de um lado a diversidade de tipologias municipais que se apresentam no pais e,
de outro, o conteldo da legislacdo federal, orientado na direcao de solugdes para os problemas
em grandes aglomeragdes urbanas, o Estatuto da Cidade ndo contempla a realidade de munici-
pios pequenos, que acabam prevendo em seus planos diretores instrumentos que ndo refletem
a dindamica fundidria e imobilidria local.

Na visdo de Fernandes (2010, p. 70), o Estatuto da Cidade tem muitas defasagens, limitacGes e, es-
pecialmente, problemas de escala para os quais se mostra impotente, como a omissao no tratamen-
to das dreas rurais, dreas ambientais, bacias hidrograficas, areas metropolitanas etc. No entanto,
esse autor afirma que “mudancas mais profundas ndo podem ser introduzidas topicamente no Es-
tatuto da Cidade, ja que dependem, em ultima andlise, de mudancas no préprio pacto federativo”.

1.3.3 O impasse da politica urbana

A aprovacdo do Estatuto da Cidade trouxe novas perspectivas para o enfrentamento dos proble-
mas urbanos. A eleicdo do Presidente Luiz Indcio Lula da Silva no ano de 2002 levou a criagao do
Ministério das Cidades em 2003%. Para Maricato (2011, p. 24-25), o Ministério das Cidades “foi
fruto de um amplo movimento social progressista”, fazendo referéncia direta ao MNRU, e “sua
criacdo parecia confirmar novos tempos para as cidades no pais”. A autora ainda pontua:

nao se esperava nenhuma grande e muito menos rapida mudanca [...]. Mas era
esperada a abertura de um canal para o qual convergisse a articulagdo de todos
os que lidavam com os dramdticos e crescentes problemas urbanos, permitindo
dessa forma ampliar e fortalecer o debate sobre como encaminha-los e influir na
correlacdo de for¢cas de modo a encaminhar novas solugées.

36 O plano diretor é obrigatdrio para cidades: (i) com mais de 20 mil habitantes; (ii) integrantes de regides metropolitanas e
aglomeragdes urbanas; (iii) onde o Poder Publico Municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no paragrafo 42 do
Art. 182 da Constituicdo Federal; (iv) integrantes de dreas de especial interesse turistico; (v) inseridas na drea de influéncia
de empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental de ambito regional ou nacional; (vi) incluidas no
cadastro nacional de municipios com dreas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundagdes bruscas
ou processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos (BRASIL, 2001).

37 Santo Amore (2013, p. 59) denomina esse periodo como “A reforma urbana na lei e no poder”, pela aprovagdo do EC e pelo
fato de terem sido nomeados para o Ministério da Cidade técnicos historicamente comprometidos com a Reforma Urbana, com
trajetoria de trabalhos desenvolvidos nas ONGs filiadas ao FNRU e em movimentos populares.
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A partir de 2003, a melhora no quadro macroecon6mico no pais durante os anos do gover-
no Lula, impulsionado pelo crescimento das exportagdes, juntamente com a implementac¢do
de programas sociais pelo Governo Federal, possibilitaram um aumento nas transferéncias de
rendas distributivas, nos créditos subsidiados e recursos orcamentdrios para a produgao de HIS
e urbaniza¢do de favelas. Entretanto, apesar da melhora na qualidade de renda e no acesso a
servicos bdsicos verificada ao longo dos ultimos 20 anos no pais, estudos tém mostrado que
persistem contradi¢cdes nos espacos urbanos e regionais (KLINK; DENALDI, 2015). Nas cidades, o
acesso a terra e a moradia tem se mantido altamente desigual. Em um cenério de fortalecimento
dos quadros institucionais, de democratizacdo da tomada de decisdo e do aumento de recursos
subsidiados para programas habitacionais voltados a populacdo de baixa renda, a manutencdo
das profundas contradi¢cGes socioespaciais e ambientais tem apontado para a existéncia de um
impasse no projeto de Reforma Urbana no Brasil (MARICATO, 2011).

Ao menos duas questdes estdo relacionadas com esse impasse. A primeira delas diz respeito ao
numero reduzido de municipios que estd aplicando os instrumentos previstos no Estatuto da
Cidade para o cumprimento da funcdo social da propriedade, fato que aponta para um cenario
de “ndo aplicacdo dos instrumentos”. A segunda questdo refere-se a efetividade dos instrumen-
tos, quando sdo aplicados, no intuito de alcancar as finalidades para as quais foram concebidos.

(i) A “ndo aplicacao” dos instrumentos

Os instrumentos urbanisticos instituidos e regulamentados pelo Estatuto da Cidade ndo sdo au-
toaplicaveis. Por isso, o EC estabeleceu a obrigatoriedade de os municipios aprovarem ou revisa-
rem seus planos diretores buscando incorporar os principios e instrumentos constituidos na Lei
Federal. Em outras palavras, a utilizagdo dos instrumentos pelos municipios depende de previ-
sdo nos planos e sua aplicacdo, portanto, depende de “vontade politica” e estd condicionada a
construcdo de pactos politicos na esfera local.

A imposicdo legal estabelecida pelo EC levou a um aumento no nimero de planos diretores
no pais. De acordo com Santos Junior e Montandon (2011), a Pesquisa de Informacdes Bdsicas
Municipais (MUNIC)*® do IBGE, realizada desde 2001, evidencia a clara evolu¢do dos planos di-
retores no Brasil no periodo entre 2001 e 2009: a partir de 2005, o numero de planos aumentou
significativamente, passando de 805, em 2005, para 2.318, em 2009. Do universo de municipios
com mais de 20 mil habitantes — que tem obrigatoriedade de elaboracdo do plano diretor, a pro-
porcdo de planos produzidos em relagdo ao total é bastante expressiva: em 2009, dos 1.644 mu-
nicipios nessa condicdo, 1.433 declararam ter plano diretor, o que corresponde a 87% do total®*.

38 Pesquisa do Perfil dos Municipios Brasileiros — MUNIC, IBGE.

39 A elaboragdo de novos planos diretores ganha escala a partir da aprovacdo do EC. A eleigdo do Presidente Luiz Inacio Lula da
Silva, em 2002, e a criagdo do Ministério das Cidades, em 2003, contribuiram para o fortalecimento desse processo, que contou
com a implementagdo da campanha institucional “Plano Diretor Participativo: cidade de todos”, langada em 2005 pelo Governo

Federal, em parceria com a Caixa Econdmica Federal e diversos segmentos da sociedade.
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Tabela 1.1: Instrumentos do Estatuto da Cidade incorporados nos planos diretores pesquisados
pela “Rede de Avaliagao e Capacitacdo para a Implementac¢ao dos Planos Diretores Participativos”

Zoneamento ou Macrozoneamento 91%
PEUC e instrumentos suceddneos 87%

Zonas Especiais de Interesse Social 81%

Direito de Preempgdo 78%
Estudo de Impacto de Vizinhanga 76%
Outorga Onerosa do Direito de Construir 71%
Operagdes Urbanas Consorciadas 71%
Transferéncia do Direito de Construir 68%

Direito de Superficie 57%

Concessdo de Uso Especial para Moradia 53%

Fonte: Santos Junior; Montandon (2011)

Os dados e informacdes constantes da pesquisa “Rede Nacional de Avaliacdo e Capacitacdo para
a Implementacdo dos Planos Diretores Participativos”“?, por meio do qual foram elaborados 526
relatérios municipais referentes aos planos diretores pesquisados, 26 relatérios dos estudos de
caso além de 27 relatérios estaduais, demonstram que a grande maioria dos planos procurou
incorporar os conceitos e ferramentas do Estatuto da Cidade (Tabela 1.1).

Conforme registrado na Tabela 1.1, produzida a partir das informacdes constantes da referida
pesquisa, nota-se expressiva presenca do Zoneamento ou Macrozoneamento (91%), das Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS) (81%) e do conjunto de instrumentos formado pelo Parcela-
mento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsdrios (PEUC), IPTU progressivo no tempo e desapropria-
¢do-sangao (87%), assim como também é expressiva a instituicdo da Outorga Onerosa do Direito
de Construir (O0ODC) (71%) e das Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC) (71%).

Dos dados apresentados, destaca-se a incorporacdo do conjunto de instrumentos formado pelo
PEUC e seus sucedaneos por um numero significativo de municipios, sendo que, dos 526 planos
diretores pesquisados, 478 preveem sua aplicacdo. Esse percentual supera o de outros instru-
mentos igualmente importantes para o enfrentamento das desigualdades sociais nas cidades,
como as ZEIS (81%) ou a Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia (53%).

Entretanto, a previsdo de aplicacdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade ndo se tornou efe-
tiva. A avalia¢do nacional qualitativa dos planos diretores produzidos, desenvolvida pela “Rede
Nacional de Avaliagdo e Capacitagdo para Implementagdo de Planos Diretores Participativos”,
revelou que a maioria dos municipios com plano aprovado ainda ndo estava aplicando os instru-
mentos que fazem cumprir a fungdo social da propriedade ou por ndo ter conseguido incorpora-
-los ao plano, ou porque ndo sdo autoaplicaveis, isto é, sua aplicacdo depende de legislacao
complementar ainda nao elaborada ou aprovada.

40 Pesquisa para avaliagdo dos planos diretores desenvolvidos pelos municipios brasileiros, através de metodologia especifica
que possibilitou a aferi¢do qualitativa do contetddo dos planos e sua correspondéncia com os preceitos do Estatuto da Cidade.
O Projeto foi desenvolvido por meio de um convénio estabelecido entre o Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e
Regional (IPPUR) e o Ministério das Cidades e adotou uma estratégia de trabalho descentralizada, por meio de parcerias com
universidades, governos estaduais, movimentos sociais e entidades de classe (SANTOS JUNIOR; MONTANDON, 2011).
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Sobre a aplicagdo dos instrumentos, Oliveira e Biasotto (2011, p. 95) registram:

De acordo com os relatorios estaduais analisados, de maneira geral, os planos
diretores pds-Estatuto da Cidade pouco ou nada avangaram na promogao do
acesso a terra urbanizada. Embora a grande maioria dos planos tenha incorporado
os principios e diretrizes do EC — o0 que, certamente, ndo é um fato insignificante

—, raramente essas orientagdes refletiram-se em zoneamentos, nos parametros
urbanisticos definidos, na regulamentacdo dos instrumentos de politica fundiaria
ou na defini¢ao de politicas e medidas voltadas para promover a democratizagdo do
acesso a terra urbanizada e bem localizada.

A despeito da importancia do PEUC, um dos principais instrumentos previstos no Estatuto da Ci-
dade para fazer cumprir a fungdo social da propriedade urbana, e da previsao desse instrumento
em parte significativa dos novos planos diretores, pode-se afirmar, com base nos resultados da
pesquisa “Parcelamento, Edificagcdo ou Utilizagdo Compulsdrios e IPTU Progressivo no Tempo:
Regulamentacdo e Aplicacdo” (Denaldi et al., 2015a), que houve reduzido avanco na utilizacdo
desse conjunto de instrumentos no pais. A pesquisa aponta que até janeiro de 2014, dos 288
municipios brasileiros com populacdo superior a 100 mil habitantes (IBGE, 2012), apenas oito
estavam aplicando ou aplicaram o instrumento em algum periodo e que, desse total, somente
dois municipios avangaram na implementacao do IPTU progressivo no tempo.

Apds mais de uma década da aprovacao do EC, o entusiasmo inicial cedeu lugar a um debate
mais cauteloso e critico sobre os limites do novo Plano Diretor Participativo (KLINK; DENALDI,
2012, p. 201). A discussdo é ampla e desenvolve-se em diferentes dimensdées, conforme sera
apresentado na sequéncia.

Sobre a condigdo local para aprovar e aplicar a legislagdo municipal, Maricato (2001, p. 113)
lembra:

a lei [referindo-se ao Estatuto da Cidade] da condi¢des para a mudanga histérica do
direito de propriedade urbana e, portanto, para mudar o rumo do crescimento das
cidades marcado pela desigualdade social, [mas que, no entanto,]

essa condigdo preveé a aprovagao, pelas Camaras Municipais, de um Plano Diretor
que va contra os interesses dos proprietarios fundiarios e daqueles que lucram com
a atividade especulativa imobiliaria, que sdo, em geral, integrantes dos grupos que
controlam o poder local.

[...]

Aprovar um plano com essas caracteristicas ja significa um grande desafio.
Implementa-lo depois torna a tarefa mais complexa. O PD pode, dependendo da
correlagdo de forgas local, ficar muito aquém do que permitem os instrumentos
fixados no Estatuto da Cidade.

A lei da instrumentos para o avango na luta contra a apropriacdo desigual do espacgo
urbano, mas ndo a substitui.

E importante ressaltar que a implementagdo dos planos diretores e dos instrumentos de politica
urbana pelos municipios demanda, ndo apenas a aprovac¢do de leis complementares de uso,
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ocupacdo e parcelamento do solo, como também a aprovacao de leis especificas para a regula-
mentagdo dos instrumentos. Esse processo pressupde a necessidade de manutengao dos pactos
socioterritoriais construidos durante a elaboracdo e aprovacdo desses planos diretores, a fim de
se garantir o avango das conquistas.

A construcdo e manutencdo desses pactos socioterritoriais por meio de processos participativos
€ uma meta muito dificil de ser alcan¢ada. Sobre esses aspectos, Klink e Denaldi (2012) registram:

Villaga (2012, p.50) refere-se a “ilusdo da participagdo popular na elaboragdo
dos Planos” que, segundo ele, explica-se em razdo das profundas desigualdades
existentes no Brasil, que fazem com que a participacdo popular democratica

seja algo de dificil alcance, visto que a participac¢do significa, essencialmente,

um minimo de igualdade. [...] o autor conclui que os debates publicos sdo
utilizados pela “minoria dominante” para ocultar as outras formas de pressido
sobre os tomadores de decisdes politicas, ou seja, sdo usados para dar aparéncia
democrdatica a decisGes tomadas sob um jogo desequilibrado de pressées.

[...]

Maricato (2010, p.22) fala em termos de uma febre participativa promovida por
entidades governamentais, ONGs, movimentos sociais etc., que, no entanto, parece
nao ter logrado transformar de modo significativo a qualidade da democracia e o
quadro de exclusdo social.

Santos Junior (2008, p. 148), na mesma direcdo, sinaliza que os limites observados no processo
de elaboracgdo dos novos planos diretores sdo “diversos e complexos”, e justifica:

A construcdo de um pacto socioterritorial, tal como formulado na concepgado
da reforma urbana, implica em identificar os processos sociais e econémicos
de produgdo do espacgo urbano e os agentes individuais e coletivos que atuam
nesses processos, segundo seus interesses e valores, com suas identidades e
antagonismos.

Antes de tudo, é necessario levar em consideracdo as desigualdades sociais e
de poder que intervém sobre a manutencgao e reprodugao dos processos de
hierarquizac¢do e segregacao das cidades, o que torna a implementagdo dessa
concep¢do um desafio ainda maior.

Os processos participativos propiciam a explicitacdo de conflitos e interesses e um maior co-
nhecimento da cidade aos participantes. Além disso, tais processos permitem a incorporacao
de novos sujeitos ao processo politico e ao controle, ainda que relativo, sobre a administracdo
e as camaras municipais (MARICATO, 2011, p. 96). Entretanto, na pratica, as decisdes ndo estdo
sendo tomadas nos espacos de participacao institucionalizados ou as decisdes tomadas nesses
espacgos nao sao praticadas.

Para Randolph (2007), a participacdo da populagdo prevista no EC “serve mais para a validagdo e
legitimacdo sob o selo democratico de praticas definidas como desejaveis por setores hegemo-
nicos”. De acordo com esse autor, essa participacdo é passivel de ocorrer ao nivel das decisdes
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taticas, referentes a consulta sobre a implementacdo de a¢des localizadas; no entanto, tal par-
ticipagdo ndo se faz ao nivel das decisGes politicas e estratégicas — onde é tomada a decisdo de
implementacdo das acoes.

Rolnik (2012) defende que, juntamente com as conquistas dos movimentos sociais pela Refor-
ma Urbana, o projeto neoliberal e a integracdo do pais aos circuitos globalizados do capital, a
partir das ultimas décadas do Século XX, pautaram igualmente os rumos da politica urbana no
pais. Na mesma dire¢do, Santos Junior (2008) também discute a existéncia de dois modelos de
planejamento em disputa que “deixam em aberto os rumos das cidades brasileiras”. Ribeiro
(2003, p. 23) define o préprio momento histérico em que o EC foi aprovado como um desafio
a sua implementacdo, quando sado afirmadas e ampliadas as caracteristicas concentradoras de
nossa urbaniza¢do. Randolph (2007) registra que a descentralizacdo criou condigdes favoraveis
para os governos locais democratizarem a gestdo das cidades, mas observa que permanecem os
obstaculos, relacionados ao processo de globalizacdo e a ideologia neoliberal. Tais obstaculos
levam os municipios a adotarem certo tipo de planejamento estratégico, para a insercao das
localidades na economia globalizada o que, consequentemente, pode comprometer o carater
democratico do planejamento urbano (COSTA*, 2004, p. 7 apud RANDOLPH, 2007).

Por sua vez, Ferreira (2009, p. 27) lembra que para aplicar os instrumentos do EC sdo necessarias
mudancas na esfera politica que permitam que o Estado assuma o papel de indutor do crescimento
segundo o interesse publico. Para Denaldi et al. (2015a), os reduzidos avangos na dire¢cdo do cum-
primento da fungdo social da propriedade por meio dos instrumentos do EC refletem a dificuldade
do Estado em limitar os ganhos especulativos fundiarios na sociedade patrimonialista brasileira,
como também em enfrentar os conflitos sociais decorrentes da disputa pelo espago urbano.

Na mesma diregédo, Klink e Denaldi (2012, p. 221) ressaltam que o préprio EC, ancorado numa con-
cepcdo da funcdo social da propriedade a ser articulada pelo Estado, ndo abandonou o principio
norteador da produgdo capitalista do espago urbano. Os autores também apontam que mesmo
um Plano Diretor Participativo ndo se dissociard nem das relacées de poder e dos conflitos em
torno do ambiente construido, nem da dindmica socioecondmica adversa do modelo de desenvol-
vimento brasileiro, que ofusca a capacidade transformadora dos processos participativos.

(ii) A efetividade dos instrumentos

Os instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade teriam a finalidade de fazer cum-
prir a funcdo social da propriedade urbana e democratizar o acesso a terra e a moradia.

A Constituicdo Federal, ao contrario do que fez ao disciplinar a propriedade rural*, ndo definiu

41 COSTA, G. M. Urban analysis and prdxis in Brazil: theoretical approaches. Paper presented at the ACSP 2004 — 45" Annual
Conference, Portland, Oregon, USA, 21-24 October 2004.

42 O Art. 186 da Constituicdo de 1988 prevé que “A fungdo social é cumprida quando a propriedade rural atende, simultaneamente,
segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos seguintes requisitos: | — aproveitamento racional e adequado;
Il — utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagdo do meio ambiente; Ill — observancia das disposi¢oes
que regulam as relagGes de trabalho; IV — exploragdo que favoreca o bem-estar dos proprietdrios e dos trabalhadores”.
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parametros explicitos que caracterizem o cumprimento da func¢do social da propriedade urbana.
Ao invés disso, delegou aos municipios, por meio de seus planos diretores, o papel de estabele-
cer as condi¢cGes que determinam a fungdo social em cada caso (DENALDI, 20153, p. 37).

Entretanto, ndo existe uma unica interpretacdo do conceito de funcdo social da propriedade
urbana. Faria (2013, p. 06) defende que esse é um “conceito aberto” em termos de definicdo,
apesar da restricdo instrumental que lhe confere sentido: a subutilizacdo ou ndo utilizacdo®.
Para o autor, essa condicdo permitiu que fossem associados diferentes discursos ao termo.

Nesse sentido, pode-se dizer que o movimento pela Reforma Urbana “preenche” o conteldo
da funcdo social com a promocdo do direito a moradia e a democratizacdo do acesso a terra
urbanizada na medida em que busca construir a associacdo entre a funcdo social e as bandeiras
de luta da Reforma Urbana: moradia, acesso a infraestrutura e aos servigos urbanos etc. (FARIA,
2013, p. 07). Outros autores associam o conceito ao entendimento de que o interesse social e
cultural coletivo deve prevalecer sobre o direito individual de propriedade e sobre os interesses
especulativos (SAULE JUNIOR, 2007, p. 42).

A andlise dos planos diretores e de suas aplicacdes demonstra, porém, que o sentido de funcdo
social relacionado a promocdo do direito a moradia e a democratizagdo do acesso a terra urbani-
zada, apesar de predominante na ordem de justificativas para sua adocdo, esteve longe de hege-
monizar as orientacGes de finalidade (FARIA, 2013, p. 07). Sobre esse conceito, Oliveira e Biasot-
to (2011, p. 60) argumentam que a noc¢do de fungdo social da propriedade nos planos diretores é
frequentemente esvaziada ou banalizada, seja por ndo ter se traduzido em defini¢des especificas
de parametros de ocupacgdo ou uso do solo, seja por ser equiparada a qualquer uso ou ocupacao,
desde que esteja definido na lei de ordenamento territorial. Os autores complementam:

Como destaca o relatdrio do Pard, a fungdo social da propriedade é um principio

de adogdo generalizada, mas os planos ndo avangam no sentido de conferir
precisdo ao conceito, nem de instituir disposicdes que propiciem sua concretizagao.
(OLIVEIRA; BIASOTTO, 2011, p. 95)

Nesse contexto, Faria (2013, p. 18) defende que “a func¢do social da propriedade urbana ndo esta
necessariamente vinculada a democratizagao do acesso a terra urbanizada” e que “a aplicagdo
dos instrumentos ndo estd vinculada ‘geneticamente’ a reversdo de processos de especulacao
imobilidria proprios da ldgica capitalista das cidades, mas, ao contrario, pode ser funcional a
esses processos de valoriza¢do”.

Randolph (2007) sinaliza o seguinte:

o Estatuto da Cidade abre um amplo espaco para injungGes politicas de ordem local
e conjuntural voltadas para atender interesses especificos ao delegar ao poder
local a responsabilidade de definir a func¢do social da propriedade, essencial para a
implementacdo de diversos instrumentos juridicos do Estatuto da Cidade.

43 Segundo Faria (2013, p. 06), a incorporacgdo da “fungdo social da propriedade” no arcabougo juridico a partir da Constituicdo de

1988 resultou do consenso em um campo relativamente ampliado de sujeitos e interesses.
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Klink e Denaldi (2015) alertam que ndo é inerente que a fungdo social da propriedade serd cum-
prida (apenas) com a aplicagdo dos instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade.
Portanto, um segundo desafio colocado seria alcancar a finalidade idealizada, na direcdo do
cumprimento da func¢do social da propriedade vinculada a democratizacdo do acesso a terra
urbanizada e a moradia, além de verificar a efetividade dos instrumentos. As experiéncias muni-
cipais revelam a complexidade que cercam tais questdes.

Tomando-se como referéncia os casos de aplicagdo do Parcelamento, Edificagdao ou Utilizagdo
Compulsérios (PEUC) nas cidades de Curitiba, capital do Parana, e de Santo André, municipio
da Regiao Metropolitana de S3ao Paulo, observa-se que a aplicagao dos instrumentos pode ser
direcionada para diferentes finalidades, que podem se afastar ou se aproximar dos propdsitos
da Reforma Urbana.

O Municipio de Curitiba notificou seis iméveis para PEUC no ano de 2011. Faria (2013) relata que
a aplicacdo do instrumento inseriu-se no contexto de viabilizacdo do Projeto “Centro Vivo”, que
busca a revitalizagdo urbana com o propésito de dinamizacdo e valorizagdo imobiliaria, objetivo
gue se afasta da finalidade de “combater a especulagao imobilidria”. Por sua vez, Santo André
notificou 66 imdveis para PEUC, entre os anos de 2006 e 2008, com o correspondente em area a
pouco mais de 2,3 milhGes de metros quadrados. Segundo Denaldi et al. (20154, p. 68), uma das
finalidades de aplicagdo do instrumento em Santo André era favorecer a viabilizagao do Projeto
Eixo Tamanduatehy*, 4drea da cidade que abriga a maior parte do estoque de lotes e glebas va-
zias aptas a ocupacgao na area urbana, de forma a induzir a reconversao de uso e a disponibiliza-
cdo dos imdveis naquela regido. Dentre o universo notificado, 26 imdveis, com o correspondente
em darea a 1,6 milhdes de metros quadrados (70% do total) localizavam-se na regidao do Eixo
Tamanduatehy. Desse total, pouco mais de 500 mil metros quadrados correspondiam a iméveis
gravados como Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

Faria (2013, p. 08) analisa que a experiéncia de Santo André esteve associada aos propdsitos da
Reforma Urbana, pois o foco das notificacdes eram lotes claramente identificados como vazios ur-
banos em drea infraestruturada. Além disso, a sobreposicdo dos instrumentos PEUC e ZEIS poderia
favorecer a disponibilizagdo de dreas para Habitacdo de Interesse Social (HIS). Por outro lado, o caso
de Curitiba apresenta uma caracteristica singular: esta explicitamente vinculado a uma estratégia de
revitalizacdo urbanistica que apresenta entre seus propdsitos a dinamizacgao e valorizagdo imobilia-
ria de uma regido central da cidade, o Projeto Centro Vivo. Nesse sentido, teve finalidade contraria:
“desobstruir os processos de (re)valorizacdo das areas centrais degradadas” (FARIA, 2013, p. 12).

Em relagdo as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), varios municipios delimitaram essas
Zonas de vazios, mas essas nao tém cumprido sua finalidade de destinacdo para a populacao

44 O “Eixo Tamanduatehy” é uma area de conformacdo linear, com mais de 10 quildmetros de extensdo, que abrange quadras
lindeiras ao Rio Tamanduatei, a linha férrea (antiga Ferrovia Santos-Jundiai) e a Avenida dos Estados, que liga 0 municipio ao
centro da capital do estado. Constitui-se, desse modo, em um importante eixo viario metropolitano. Essa regido era um dos
principais polos industriais brasileiros até meados da década de 70, quando foi impactada pelo processo de reestruturagao
produtiva, o enxugamento das plantas industriais e a transferéncia de parte delas para outras regides do estado e do pais.
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de menor renda. Estudo realizado por Lobo Junior (2014) demonstra que parte das areas vazias
delimitadas como ZEIS no Municipio de Diadema foi destinada a empreendimentos do tipo “Ha-
bitacdo de Mercado Popular” (HMP), ou abrigaram empreendimentos do Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV) destinados as Faixas 2 e 3%, que atendem a familias com renda superior a
trés salarios minimos. Gatti (2015) trata da aplicagdo das ZEIS 3% no perimetro do Projeto Nova
Luz, no Municipio de Sao Paulo, e conclui que essas ndo conseguem garantir a permanéncia da
populagao de menor renda no centro da Cidade de Sao Paulo.

Por outro lado, no caso do Municipio de Santo André, foram delimitadas como ZEIS de vazios
aproximadamente 1,9 milhGes de metros quadrados e, a maioria, localizada nos anéis central
e intermediario da cidade. Tratava-se, portanto, de areas infraestruturadas, servidas por equi-
pamentos e servicos urbanos. Nesse sentido, o estudo realizado por Denaldi e Affonso (2012)
concluiu que, no periodo de 2008 a 2011, cerca de 40% das ZEIS de vazios em Santo André foram
viabilizadas, ou seja, abrigaram empreendimentos voltados a populagdo com renda familiar de
até trés saldrios minimos*’. Entretanto, as areas de ZEIS localizadas na regido do Eixo Tamandua-
tehy*® mostraram-se menos efetivas para a viabilizacdo de HIS®.

Com base nas experiéncias descritas, percebe-se que a aplicacdo dos instrumentos que promo-
veriam a fungao social da propriedade nem sempre esta associada ao conceito de democratiza-
cdo do acesso a terra e moradia. Além disso, observa-se que a aplicacdo dos instrumentos como
o PEUC pode contribuir para processos de valorizagdo imobiliaria, o que contraria as finalidades
amplamente disseminadas para a utilizacdo do PEUC e seus sucedaneos.

Conclui-se, desse modo, que nao basta apenas regulamentar e aplicar os instrumentos, uma vez
gue esses podem ser aplicados objetivando diferentes finalidades e os resultados alcancados
podem n3o ser aqueles esperados e associados aos ideais da Reforma Urbana. E importante,
portanto, olhar para a atua¢ao do Estado.

Klink e Denaldi (2015, p.03, traducdo nossa) analisam os resultados frente as expectativas iniciais
de implementacdo do Estatuto da Cidade, partindo do pressuposto de que “Brazilian urban-so-

45 0 Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) objetiva subsidiar a aquisi¢io da casa propria por familias com renda de até RS
1.600,00 e facilitar as condi¢des de acesso ao imdvel para familias com renda de até RS 5 mil. O programa agrupa as familias
beneficiarias por meio de suas faixas de renda, a saber: Faixa 1 — renda mensal bruta de até RS 1.600,00; Faixa 2 — renda mensal
bruta de até RS 3.275,00 e Faixa 3 — renda mensal bruta acima de RS 3.275,00 até RS 5.000,00 (PORTAL BRASIL, 2016).

46 De acordo com o Plano Diretor do Municipio de Sdo Paulo, as ZEIS 3 sdo dreas com ocorréncia de imoveis ociosos, subutilizados,
nao utilizados, encorticados ou deteriorados localizados em regides dotadas de servigos, equipamentos e infraestruturas
urbanas, boa oferta de empregos, onde haja interesse publico ou privado em promover Empreendimentos de Habitagdo de
Interesse Social.

47 O conceito de ZEIS de vazios nesse caso estd atrelado ao conceito de HIS. A Lei n? 8.869, de 18 de julho de 2006, que
regulamenta a aplicagdo do instrumento no municipio, conceituou HIS como aquela destinada a familias com faixa de renda de
até trés saldrios minimos de renda familiar, com renda per capita de até 0,75 salarios minimos, ou, ainda, aquela que precisasse
ser removida de assentamentos precarios por situagdo de risco ou necessidade de desadensamento. Definiu também que a
demanda dos empreendimentos HIS deveria ser indicada ou aprovada pela Prefeitura (DENALDI; AFFONSO, 2012).

48 Tratam-se de dreas com localizagdo privilegiada.

49 Uma hipdtese levantada pelos autores é de que o modelo de produgdo de HIS no qual o mercado imobilidrio é o agente
promotor, como no caso do PMCMYV, inibe a escolha de dreas mais bem localizadas na cidade para produgdo de HIS, em fungdo
do preco da terra.
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cial reform represents a diluted version of a more radical rights-based project that re-emerged
during the re-democratization of the mid-1980s” *°,

Segundo os autores, houve um deslocamento da énfase na prdxis autbnoma, conduzida pelos
movimentos sociais, orientada pelo direito a terra, a moradia e a cidade, como uma producdo
e apropriacdo coletiva, para uma “pratica” de Reforma Urbana mais institucionalizada, incorpo-
rada pelo Estado mediador de planos diretores e dos instrumentos de interven¢dao no mercado
fundidrio direcionados a fungao social da propriedade. Essa perspectiva motivou e mobilizou a
comunidade de planejadores progressistas e dos movimentos sociais, reunidos no FNRU, em
torno da agenda reformista (KLINK; DENALDI, 2015).

Klink e Denaldi (2015) apontam que os dois pilares da reforma institucionalizada foram o plane-
jamento colaborativo-participativo e a funcdo social da propriedade, ou seja, a transformacao
do Estado tecnoburocratico e a ampliacdo do acesso da populacdo de menor renda ao mercado
fundiario e imobilidrio. Esses autores concluem que, considerando a trajetdria contraditéria da
atuacdo e organizacdo territorial do Estado brasileiro no espaco urbano, a Reforma Urbana efe-
tivamente implementada mostrou-se muito aquém das expectativas.

A aprovagao do Estatuto da Cidade, em 2001, consolidou um conjunto de instrumentos que
pode ser utilizado pelos governos locais para favorecer o cumprimento da fungdo social da pro-
priedade urbana, dentre outras finalidades.

Apesar do aumento expressivo de novos planos diretores elaborados pés-Estatuto da Cidade,
fundamentados na nova legislacao federal, a previsao de aplicacdo dos instrumentos voltados a
essa finalidade ndo se tornou efetiva. Varios fatores estdo relacionados a “ndo aplicagao” desses
instrumentos, dentre os quais destacam-se: (i) a condigdo local para aprovar e aplicar a legisla-
¢do municipal, que pressupde a construgao e manutengao de pactos socioterritoriais, o que, na
maioria dos casos, nao se constitui tarefa facil; e (ii) a dificuldade do Estado em limitar os ganhos
especulativos fundidrios na sociedade patrimonialista brasileira.

Além disso, as poucas experiéncias colocadas em pratica revelam que a aplicagdo dos instrumen-
tos com potencial para induzir o cumprimento da func¢do social da propriedade — nem sempre
esta associada as finalidades defendidas pela Reforma Urbana, podendo atender a interesses
especificos, dependendo da conjuntura local. Desse modo, outro desafio que se coloca para a
efetividade desses instrumentos é alcangar a finalidade idealizada pela Reforma Urbana.

Em outras palavras, ndo basta regulamentar e aplicar os instrumentos, é importante observar
a atuacao do Estado: importa em qual contexto e de que forma os instrumentos voltados ao
cumprimento da fungdo social da propriedade, nos moldes do ideario da Reforma Urbana, estao
sendo aplicados.

50 “A reforma urbana brasileira representa uma versdo diluida de um projeto mais radical, baseado em direitos, que ressurgiu
durante o processo de redemocratizagdo do pais, a partir de meados da década de 1980” (tradugdo nossa).
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Parcelamento,

Edificacao ou Utilizacao
Compulsdrios (PEUC),

IPTU progressivo no tempo
e Desapropriacao-sanc¢ao:
fundamentos e marcos
regulatorios

O presente Capitulo trata da conceituagdo do Parcelamento,
Edificagcdo ou Utilizagdo Compulsdrios (PEUC) e de seus instrumentos sucedaneos: IPTU pro-
gressivo no tempo e Desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica. Perpassa os
fundamentos e marcos legais federais que sustentam e normatizam a aplicagao desse conjunto
de instrumentos, de forma sucessiva. Ainda, registra a formatacdo assumida pelo PEUC e IPTU
progressivo no tempo no Municipio de Maringa, estudo de caso desta pesquisa.

O Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsdrios (PEUC), o Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no tempo e a Desapropriagdo com pagamento em
titulos da divida publica foram previstos na Constituicdo Federal (CF) de 1988 com o objetivo de
inibir a retengdo especulativa de imdveis urbanos.
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O PEUC imp0e a obrigacdo para que imdveis ociosos sejam parcelados, edificados ou utilizados,
em determinado prazo de tempo. Em caso de descumprimento das obrigagGes estabelecidas
pelo PEUC, o municipio deverd aplicar o instrumento sucedaneo, o IPTU progressivo no tempo.
Nessa condicdo, a aliquota do imposto serd majorada (ou seja, aumentada), podendo ser dupli-
cada por cinco anos consecutivos, até o limite de 15%. Se, ainda assim, o proprietdrio ndo der
o devido aproveitamento ao imovel, faz-se possivel a desapropriacdo-sancao, isto é, a desapro-
priacdo do imdvel com pagamento em titulos da divida publica.

Como instrumento juridico-urbanistico, o PEUC tem potencial para fazer cumprir a fung¢do social
da propriedade urbana, pois sua aplicacao pode promover o ordenamento territorial, por meio
da induc¢do a ocupagdo de zonas e setores da cidade dotados de infraestrutura. Além disso,
pode favorecer a disponibilizacdo de dreas para a provisdao habitacional de interesse social, es-
pecialmente se combinado com outros instrumentos urbanisticos, como as Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS). Nessa condig¢do, pode contribuir para a democratiza¢cdo do acesso a terra
e a moradia, finalidades da Reforma Urbana.

2.1 Fundamentos e marcos legais

A obrigacdo do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC) estabelecida pelo
poder publico aos proprietdrios de imdveis urbanos tem como fundamento o principio da fun-
¢do social da propriedade, um dos pilares da ordem juridico-urbanistica brasileira estabelecido
pela Constituicdo Federal de 1988 (DENALDI et al., 2015a). Segundo os autores, a partir do novo
marco constitucional, o exercicio do direito de propriedade deve conciliar os interesses privados
com o bem-estar da coletividade e a protecdao do meio ambiente.

Fernandes (2010, p. 59) registra que com o novo principio constitucional:

A propriedade urbana é explicitamente reconhecida como direito fundamental
desde que cumpra fungdes sociais, que sdo aquelas determinadas pelos planos
diretores municipais e outras leis urbanisticas e ambientais. Pode-se dizer que,
como resultado, mais do que tratar do direito de propriedade, a Constituicdo
Federal de 1988 trata do direito a propriedade.

No tocante a esse mesmo principio, Denaldi et al. (2015b, p. 14) pontuam o seguinte:

A fungdo social ndo estabelece somente limites ao exercicio do direito de
propriedade, mas cria, também, a obrigacdo de agir, forcando o proprietario a dar
uma destinacdo adequada ao seu imdvel. Isso significa que a propriedade imobiliaria
urbana que descumprir a fungdo social poderd ser alvo de intervengao do poder
publico para que seja atendido o interesse coletivo, conforme previsto na legislagdo.

A Constituicdo Federal atribuiu competéncia para o Poder Publico Municipal exigir do proprieta-
rio do solo urbano nao edificado, subutilizado ou ndo utilizado seu adequado aproveitamento e
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estabeleceu as penalidades cabiveis, em caso de descumprimento da exigéncia legal: a aplicacao
do PEUC e de seus instrumentos sucedaneos, conforme se verifica nos trechos a seguir, transcri-
tos da Constituicdo de 1988:

Art. 182°]...]
[...]

§ 42 — £ facultado ao Poder PUblico Municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo
urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| — parcelamento ou edificagdo compulsérios;
Il —imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

IIl — 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 indenizagdo e
os juros legais. (BRASIL, 1988)

Em uma analise acerca da aplica¢do do PEUC e de seus instrumentos sucedaneos, Denaldi et al.
(20154, p. 39) sinalizam:

A escolha constitucional foi, em primeiro lugar, impor aos proprietarios o encargo
de dar o devido aproveitamento a seus imdveis. Apenas em situacdo extrema,
quando desrespeitados todos os prazos da notificagdo para execugdo do PEUC e
apos a aplicagdo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU)
progressivo no tempo, é que poderd o municipio expropriar o imével e tomar para
si a responsabilidade pela efetivagdo da fungdo social da propriedade®.

Por sua vez, Fernandes (2010, p. 58) defende que na Constituicdo Federal de 1988 “a necessi-
dade de combater a especulagdo imobilidria foi explicitamente reconhecida”, e que os novos
instrumentos juridicos PEUC e sucedaneos foram criados com esse propdsito.

Um aspecto relevante relacionado a aplicagdo desse conjunto de instrumentos centra-se no fato
da possivel interpretagdo de que a adogao do PEUC seria facultativa, cabendo a cada municipio
exercer uma opgdo para fazé-lo ou ndo. Denaldi et al. (2015a, p. 39) entendem que “ao utilizar
a expressdo ‘facultado’, a Constituicdo ndo quis submeter a aplicagdo dos instrumentos ao mero
arbitrio do gestor municipal” e que “ao atribuir um poder a Administragao Publica, designou-
-Ihe uma func¢do”. Bruno Filho e Denaldi (2012, p. 97-98) também defendem que “o exercicio da
autonomia municipal se expressa através de um poder-dever, significando que, dado um poder,
ele obrigatoriamente deve ser exercido, quando necessario, em especial se relacionado a con-
cretizacao dos direitos fundamentais”. Os autores complementam:

51 A aplicagdo sucessiva, nessa ordem, do PEUC, IPTU progressivo no tempo e desapropriagdo-sangdo por descumprimento da
fungdo social da propriedade ndo estava prevista na Emenda Popular da Reforma Urbana, proposta em 1987 pelo Movimento
Nacional pela Reforma Urbana durante o processo constituinte. Em sua redagdo original, conforme registrado no Capitulo 1, a
proposta trazia a aplicagdo dos instrumentos de forma independente, sem estabelecer uma ordem entre eles.
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Se presentes as condi¢des objetivas, vale dizer, os efeitos perniciosos da retencdo
especulativa, tal “faculdade”, portanto, implica apenas em definir elementos
especificos de cada municipio — dimens&es dos terrenos obrigados a edificagdo
ou parcelamento, localizagdo, procedimentos etc. — buscando modular o uso do
instrumento a fim de que atinja seu propdsito e ndo nega-lo. (BRUNO FILHO;
DENALDI, 2012, p. 98)

Desse modo, uma vez que a funcdo social da propriedade esta lastreada no interesse publico, o
municipio ndo pode ignorar as situacées de descumprimento, sendo obrigado a intervir para in-
duzir o aproveitamento adequado do imével (DENALDI et al., 2015a, p. 39). Em outras palavras,
é obrigacdo dos municipios aplicar o PEUC e sucedaneos na direcdo do cumprimento da funcao
social da propriedade urbana, quando a condicdo de subutilizacdo dos imdveis for identificada.

O conjunto de instrumentos formado pelo PEUC, IPTU progressivo no tempo e desapropriacdo-
-sancgdo, apesar de instituido pela Constituicdo Federal, em seu paragrafo 42 do Art. 182, passou
avigorar somente a partir da edi¢do da Lei Federal n2 10.257, de 10 de julho de 2001, o “Estatuto
da Cidade” (BRASIL, 2001).

A fungdo social da propriedade urbana também é o fundamento orientador do Estatuto da Ci-
dade, que estabelece em seu paragrafo Unico do Art. 12: “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 cidadaos, bem como do equilibrio ambiental”. O EC também traz como uma das
diretrizes gerais da politica urbana “a ordenacao e controle do uso do solo, de forma a evitar a
retencdo especulativa do solo urbano”, conforme alinea e, do inciso VI, do Art. 22. Acerca disso,
Denaldi et al. (20154, p. 39) pontuam:

Essa diretriz aponta para um caminho segundo o qual a gestdo municipal deve
desenvolver mecanismos de atuagdo que sejam capazes de inibir ou até mesmo de
sancionar os proprietarios que ndo utilizam seus imdveis, trazendo prejuizos para o
bem-estar dos habitantes da cidade.

O Estatuto da Cidade, na condi¢do de marco regulatério do Capitulo da Politica Urbana, traz
as determinagdes basicas que deverdo ser seguidas pelos municipios para a regulamentagao e
aplicacdo do PEUC e de seus instrumentos sucedaneos. Para Bruno Filho e Denaldi (2012, p. 97),
“as defini¢cbes do EC sdo sucintas, como convém a uma norma geral, uniformizando aquilo que
é comum as administragdes locais, mas deixando para a legislagdo municipal a tarefa de definir
concretamente as situagdes de cabimento”.

Na mesma dire¢do, Denaldi et al. (2015a, p. 39) complementam:

[...] por ser norma geral, o Estatuto [da Cidade] ndo estabelece todos os detalhes de
cada procedimento, deixando margem para que as legislagdes locais disciplinem-
nos de acordo com a especificidade de cada territorio e da préopria administragdo
publica municipal. Seus dispositivos, contudo, estabelecem parametros minimos
importantes que devem ser observados pelos municipios.
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Em rela¢do ao Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagdo Compulsorios (PEUC), o Estatuto da Cidade
institui, em seus Art. 52 e 62, condi¢des e parametros minimos para sua regulamentacao e apli-
cacdo, apresentados na sequéncia.

Por meio do Art. 52, o EC estabelece que cabe a uma lei municipal especifica determinar o parce-
lamento, a edificacdo ou a utilizagdo compulsdrios do solo urbano nao edificado, subutilizado ou
nao utilizado, localizado em area delimitada no plano diretor. Dessa forma, a aplicagdo do PEUC
e de seus instrumentos sucedaneos depende de previsdao em legislacgdo municipal.

Art. 52 Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera
determinar o parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo compulsérios do solo
urbano nado edificado, subutilizado ou nao utilizado, devendo fixar as condi¢des e os
prazos para implementacdo da referida obrigacdo. (BRASIL, 2001)

O EC traz o conceito de subutilizacdo, mas delega para legislagdo municipal a definicdo dos concei-
tos para a caracterizagdo dos imdveis ndo edificados e ndo utilizados. O Estatuto, em seu paragrafo
19, do Art. 59, e incisos subsequentes, define: “Considera-se subutilizado o imével: | — cujo apro-
veitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em legislacdo dele decorrente”.

Sobre os parametros para enquadramento dos imdveis, Bruno Filho e Denaldi (2012, p. 97) apon-
tam que “a defini¢cdo de ndo edificado é meramente gramatical (terreno sem qualquer constru-
¢30) e que ‘a ndo utilizagdo’ deve ficar a inteiro critério da legislacdo municipal, dentro de certa
margem de razoabilidade”. Os autores acrescentam que a condic¢do de subutilizacdo dos imdveis
deve ser estabelecida a partir de critérios locais, “os quais, inclusive, podem variar para cada
regido do perimetro urbano de cada municipio” (BRUNO FILHO; DENALDI, 2012, p. 97).

Os procedimentos para a notificacdo dos proprietarios de iméveis ociosos foram detalhados no
Estatuto da Cidade. Ainda, de forma complementar, o EC instituiu que as obrigacdes impostas
pelo PEUC sejam averbadas nas matriculas dos imdveis notificados.

Art.52[...]
[...]

§ 22 O proprietario serd notificado pelo Poder Executivo municipal para o
cumprimento da obrigacdo, devendo a notificacdo ser averbada no cartério de
registro de imdveis.

§ 32 A notificagdo far-se-a:

| — por funcionario do 6rgdao competente do Poder Publico Municipal, ao
proprietdrio do imovel ou, no caso de este ser pessoa juridica, a quem tenha
poderes de geréncia geral ou administracao;

Il — por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificacdo na forma
prevista pelo inciso I. (BRASIL, 2001)

Com relagdo a exigéncia de averbacdo das notificacGes, Denaldi et al. (2015a, p. 42) defendem
gue esse procedimento cumpre um duplo papel: informar eventuais adquirentes do imével no-
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tificado sobre a existéncia do encargo e inibir possiveis fraudes, “protegendo o interesse publico
a fim de assegurar a aplicacdo do instrumento nos mesmos prazos e condigdes previstos na noti-
ficacdo”. Entretanto, os autores alertam que “a averbagdo nao é condicdo para que a notificacdo
produza seus efeitos em relagdo ao proprietdrio do imdvel, o que ocorre de imediato”.

Quanto aos prazos para cumprimento das obrigacdes, o Estatuto da Cidade estabelece limites
minimos que devem ser seguidos pela regulamentacdo municipal, para os casos de imdveis ndo
parcelados, ndo edificados ou subutilizados. Contudo, o EC ndo prevé prazo minimo para a ocu-
pag¢do de imdveis ndo utilizados e para a conclusdo das obras, a partir de seu inicio. A defini¢do
desses parametros, portanto, fica a critério dos municipios.

Art. 59 [...]
[...]
§ 42 Os prazos a que se refere o caput ndo poderao ser inferiores a:

| —um ano, a partir da notificacdo, para que seja protocolado o projeto no 6rgao
municipal competente;

Il — dois anos, a partir da aprovagdo do projeto, para iniciar as obras do
empreendimento. (BRASIL, 2001)

Ao determinar que os prazos nao podem ser inferiores aos limites ali previstos, o EC nao inibe
gue os municipios possam adotar outros. O que se estabeleceu foi um parametro geral que pode
ser seguido ou ndo por cada ente local.

Por outro lado, o Estatuto institui regra para a conclusdo de empreendimentos de grande porte:

Art.521...]
[...]

§ 52 Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional, a lei
municipal especifica a que se refere o caput podera prever a conclusdao em etapas,
assegurando-se que o projeto aprovado compreenda o empreendimento como um
todo. (BRASIL, 2001)

O Estatuto da Cidade determina também que, nos casos de transmissdo dos imdveis, em data
posterior a notificacdo, se transferem as obrigacGes, sem interrupgao de prazo:

Art. 62 A transmissao do imovel, por ato inter vivos ou causa mortis, posterior
a data da notificagdo, transfere as obrigacGes de parcelamento, edificagdo ou
utilizacdo previstas no Art. 52 desta Lei, sem interrupg¢ao de quaisquer prazos.
(BRASIL, 2001)

Para os casos em que as obrigacdes impostas pelo PEUC ndo sdo cumpridas pelos proprietarios
notificados, nos prazos estabelecidos por lei, os municipios deverdo aplicar o IPTU progressi-
vo no tempo. O Estatuto da Cidade, por meio de seu Art. 72, estabelece prazo mdéximo para a
majorac¢do das aliquotas, limites para o cdlculo da progressividade, além de outros dispositivos
relacionados a aplicacdao do instrumento, conforme se verifica em seu texto:

80



Art. 72 Em caso de descumprimento das condi¢des e dos prazos previstos na forma
do caput do Art. 52 desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas previstas no §

52 do Art. 52 desta Lei, o Municipio procedera a aplicagdo do Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no tempo, mediante a
majoracdo da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos. (BRASIL, 2001)

Denaldi et al. (2015a, p. 64) registram que, nessa condicdo, “o tributo assume nitida fungdo extra-
fiscal, de forma que a arrecadacgdo deixa de ser seu principal objetivo” e que “o que se pretende
com a progressividade no tempo é induzir um comportamento socialmente desejado: o adequa-
do aproveitamento do imdvel”. A esse respeito, Ataliba>? (1990, p. 235 apud Denaldi et al., 20153,
p. 44), pontua que essa fungdo tributdria, também conhecida como extrafiscalidade, consiste:

no uso de instrumentos tributdrios para obtencdo de finalidades ndo
arrecadatorias, mas estimulantes, indutoras ou coibidoras de comportamentos,
tendo em vista outros fins, a realizagdo de outros valores constitucionalmente
consagrados [...].

Entretanto, a aplicagdo do instrumento sucedaneo ao PEUC depende de previsdo das aliquotas de
progressividade em legislagdo municipal. Essa lei pode ser o préprio Plano Diretor do Municipio ou a
lei especifica que trata da aplicacdo do IPTU progressivo no tempo. Em relacdo as aliquotas progres-
sivas, o Estatuto da Cidade limita a legislacdo municipal, determinando que o aumento nao podera
ser superior ao dobro de um ano para o outro. Como teto, define-se o percentual maximo de 15%.

Art. 72[...]

§ 12 O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei especifica a que
se refere o caput do Art. 52 desta Lei e ndo excedera a duas vezes o valor referente
a0 ano anterior, respeitada a aliquota maxima de quinze por cento. (BRASIL, 2001)

Para Denaldi et al. (2015a, p. 44), “caso o proprietario, durante o periodo de majora¢do da ali-
quota do IPTU, venha a cumprir com a obrigacdo do parcelamento, edificacdo ou utilizacao de
seu imdvel, dando-lhe a devida fungao social, a aliquota do IPTU devera regressar aos padroes
ordinarios”. Por outro lado, se isso ndo ocorre, ao final do quinto ano, o municipio fica autorizado
a desapropriar o imével como forma de san¢do ao proprietdrio. Conforme versa o paragrafo 29
do Art. 72 do EC: “Caso a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida em cinco
anos, o Municipio manterd a cobranca pela aliquota mdxima, até que se cumpra a referida obri-
gacdo, garantida a prerrogativa prevista no Art. 82”.

Os imdveis sobre os quais ja incide o IPTU progressivo no tempo ndo podem ser contemplados por
isences ou anistias instituidas pelo municipio. Segundo o paragrafo 32 do Art. 72 do EC: “E vedada
a concessao de isencbes ou de anistia relativas a tributacdo progressiva de que trata este artigo”.

Nos casos em que a aplicacdo do PEUC e do IPTU progressivo no tempo nao surtirem os efeitos
desejados, ou seja, ndo resultarem no adequado aproveitamento do imével, o Municipio pode-

52 ATALIBA, G. IPTU: progressividade. Revista de Direito Publico, v. 23, n. 93. Sdo Paulo, p.233-238, jan./mar. 1990.
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rd proceder a desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica. O EC, por meio do
Art. 89, estabelece as condi¢Bes para a aplicagcdo desse instrumento, também denominado de
desapropriacdo-sancao.

Art. 82 Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que o
proprietdrio tenha cumprido a obriga¢do de parcelamento, edificagdo ou utilizagdo,
o Municipio podera proceder a desapropria¢cdo do imdvel, com pagamento em
titulos da divida publica.

§ 12 Os titulos da divida publica terdo prévia aprovacdo pelo Senado Federal e serdo
resgatados no prazo de até dez anos, em prestagdes anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizagdo e os juros legais de seis por cento ao ano.

§ 22 O valor real da indenizagdo:

| — refletird o valor da base de célculo do IPTU, descontado o montante incorporado
em fungdo de obras realizadas pelo Poder Publico na area onde o mesmo se localiza
apds a notificagdo de que trata o § 22 do Art. 52 desta Lei;

Il — ndo computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros
compensatorios.

§ 32 Os titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatério para pagamento
de tributos. (BRASIL, 2001)

Cabe ressaltar que, por sua condi¢do de sang¢do ao proprietdrio do imdvel ocioso, as garantias
“de justa e prévia indenizacao em dinheiro” estabelecidas para os demais casos de desapropria-
¢do previstos na Constituicdo Federal, quais sejam, por necessidade ou utilidade publica, ou por
interesse social, ndo se aplicam nos casos de desapropria¢cdo por descumprimento da fungdo
social da propriedade (desapropria¢cdo-sangao).

A Lei Federal prevé também que, uma vez realizada a desapropriagao-san¢ao, o municipio de-
verd promover o adequado aproveitamento do imdvel em até cinco anos apds sua incorporacao
ao patrimdnio publico, dando-lhe a devida destinacdo conforme sua fungdo social, o que pode
acontecer por meio dos proprios esforcos da gestdo municipal, de alienagdo ou de concessdo do
imovel a terceiros. Destaca-se, entretanto, que as mesmas obrigacdes de parcelamento, edifica-
¢do ou utilizacdo compulsdrios ficam mantidas para o municipio ou para o adquirente do imével.

Art. 82...]
[...]

§ 42 O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imdvel no prazo
maximo de cinco anos, contado a partir da sua incorporagdo ao patrimonio publico.

§ 52 O aproveitamento do imdvel podera ser efetivado diretamente pelo Poder
Publico ou por meio de alienagdo ou concessdo a terceiros, observando-se, nesses
casos, o devido procedimento licitatorio.

§ 62 Ficam mantidas para o adquirente de imovel nos termos do § 52 as mesmas
obrigacdes de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo previstas no art. 52 desta Lei.
(BRASIL, 2001)
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Entretanto, ainda que houvesse situacGes em que os instrumentos da notificacdo para parce-
lamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios e do IPTU progressivo no tempo tivessem sido
esgotados, a desapropriacdo-sancao estaria inviabilizada, tendo em vista que diferentes normas
juridicas®® impossibilitam a emissdo de titulos da divida publica pelos municipios. A resolugdo
vigente — Resolucdo do Senado Federal n? 29, de 25 de setembro de 2009 (BRASIL, 2009) —, por
meio do seu Art. 11, estabelece:

Até 31 de dezembro de 2020, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios
somente poderdo emitir titulos da Divida Publica no montante necessario ao
refinanciamento do principal devidamente atualizado de suas obrigagdes,
representadas por essa espécie de titulos. (BRASIL, 2009)

Além dos Art. 52 ao 89, que tratam do PEUC e de seus sucedaneos, o Estatuto da Cidade, por meio
doinciso | do Art. 42, define condicdo suplementar relacionada a aplicacdo desses instrumentos:

Art. 42 O plano diretor deverd conter no minimo:

| — a delimitacdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento,
edificagdo ou utilizagdo compulsérios, considerando a existéncia de infraestrutura e
de demanda para utilizagdo, na forma do Art. 52 desta Lei. (BRASIL, 2001)

O referido artigo estabelece como contedido minimo do plano diretor a delimitacdo das areas
urbanas onde os instrumentos poderao ser aplicados. O PEUC, na condicdo de instrumento
juridico-urbanistico, tem potencial para induzir o ordenamento territorial nos municipios. Des-
sa condicdo, depreende-se que a aplicacdao do PEUC deve dialogar com os objetivos estratégicos
para o desenvolvimento urbano e com as diretrizes de ordenamento do territério definidos
pelo plano diretor, que visam assegurar o cumprimento da fung¢do social da cidade e da pro-
priedade urbana.

Em relacdo a esse aspecto do PEUC, Denaldi et al. (2015a, p. 50) defendem:

Cabe aos municipios determinar a estratégia para ocupacao de seu territorio,
estipulando mecanismos de inducdao do adensamento de determinadas zonas e
indicando vetores adequados a expansdo urbana. Essa é a logica que devera definir
as areas para aplicagdo do PEUC, lembrando que o EC prevé que tal delimitagdo
considere a existéncia de infraestrutura e de demanda para utilizacdo.

Em complementacdo as disposicdes da CF e do EC, o Conselho Nacional das Cidades (ConCida-
des), por meio da Resolugdo n2 34, de 12 de julho de 2005 (BRASIL, 2005), estabeleceu orien-
tacdo visando a uma ampliacdo do conteiddo minimo do plano diretor em relacdo ao PEUC e
sucedaneos:

53 Emenda Constitucional n2 3, de 17 de margo de 1993; ResolugGes do Senado Federal n2 69, de 14 de dezembro de 1995; n?
78, de 12 de julho de 1998; n? 43, de 21 de dezembro de 2001; e n2 29, de 25 de setembro de 2009; Legislacdo Federal que
versa sobre responsabilidade fiscal: Lei Complementar n2 101, de 04 de maio de 2000 e Lei Complementar n2 148, de 25 de
novembro de 2014 (DENALDI et al., 2015a).
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Art. 32, Definidas as fungGes sociais da cidade e da propriedade urbana, nos termos
do Art. 29, o plano diretor devera:

| — determinar critérios para a caracteriza¢gdo de imdveis ndo edificados,
subutilizados e n3o utilizados;

[...]

Il — delimitar as areas urbanas onde poderdo ser aplicados o parcelamento, a
edificacdo e a utilizagdo compulsdrios, considerando a existéncia de infraestrutura e
de demanda para utilizacao;

IV — definir o prazo para notificagdo dos proprietarios de imdveis prevista pelo Art.
59, paragrafo 49, do Estatuto da Cidade. (BRASIL, 2005)

A Resolugdo n? 34/2005 sugere que os planos diretores determinem os critérios para a caracte-
rizagdo de imdveis ndo edificados, subutilizados e ndo utilizados e definam os prazos para que
os proprietarios atendam as obrigacdes. Contudo, trata-se de uma recomendacdo, e cabe aos
municipios decidirem se incorporam tal conteddo em seus planos ou nas leis especificas.

Em resumo, a Constituicao de 1988 e o Estatuto da Cidade tratam da aplicagcdo do PEUC, do IPTU
progressivo no tempo e da desapropriacdo-san¢do a partir de uma dupla previsdo na legislacdo
municipal. Ou seja, a delimita¢do das areas de incidéncia dos instrumentos deve constar do pla-
no diretor. J4 as definigdes complementares e detalhamento da aplicagdo desses instrumentos
— previsdo dos casos de incidéncia, procedimentos, prazos para cumprimento das obrigacdes e
aliquotas de progressividade — devem ser regulamentados por meio de lei especifica.

Em relacdo a lei especifica, Denaldi et al. (2015a) registram:

Além do plano diretor, tanto a Constituicdo quanto o Estatuto da Cidade tratam

da necessidade de uma lei municipal especifica com atribuicao de efetivamente
determinar a obrigacdo, na medida em que disciplinaria em detalhes as condi¢Ges e
os procedimentos para sua implementacao.

Entretanto, de acordo com os autores, ha casos em que o préoprio plano diretor antecipa os
procedimentos relacionados ao PEUC, tornando desnecessaria a aprovacao de lei especifica que
trate dos detalhes da aplicacao.

A analise de normas juridicas relacionadas a aplicagdo do PEUC evidencia que as experiéncias
colocadas em pratica nos Municipios de Santo André (SP) e Maringd (PR) ndo contaram com a
formulacdo e aprovacdo de legislacdo especifica. No caso de Maringd, a implementacdo do PEUC
teve como embasamento legal apenas as disposi¢des relativas ao instrumento contidas no Plano
Diretor. J& em Santo André, além das disposi¢cdes do Plano, a aplicagdo do PEUC contou com
regulamentacdo complementar estabelecida por meio de decreto municipal.

Bruno Filho e Denaldi (2012, p. 97) registram que a referéncia a “lei especifica” deve ser lida
como “lei” em seu sentido substancial e ndo, material. Além disso, a Fundacdo Prefeito Faria
Lima>* (2006 apud BRUNO FILHO; DENALDI, 2012, p. 97) acrescenta:

54 FUNDACAO PREFEITO FARIA LIMA — PFL — CENTRO DE ESTUDOS E PESQUISAS DE ADMINISTRACAO MUNICIPAL — CEPAM.
Parecer Cepam n? 25.523. Sao Paulo, 2006.
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Em outras palavras, é preciso que se respeite o principio da legalidade no
estabelecimento da obrigacdo, fazendo com que os elementos principais que
permitam definir sentido e alcance da norma estejam submetidos ao processo
legislativo, neste caso, da Camara dos Vereadores. Nada obsta, portanto, que tais
definicdes estejam mantidas no préprio plano diretor, o que tornaria, a partir de
sua promulgagdo, autoaplicavel, no contexto local, a exigibilidade de que se dé ao
solo urbano um uso.

Assim como no caso de Santo André, outras experiéncias de aplicacdo do PEUC valeram-se de
decretos municipais®® para regulamentar as previsdes legais. Os decretos desempenham uma
funcdo importante na aplicagdo do PEUC, pois visam a “uniformizar os procedimentos da Admi-
nistragao Publica e estabelecer competéncias entre os diversos 6rgdos” (DENALDI et al., 2015a,
p. 48).

Os decretos regulamentadores tratam de especificidades que ndo precisam constar do plano di-
retor e/ou lei especifica® e podem dispor sobre: (i) competéncias dos diversos 6rgdos municipais
envolvidos no processo de aplicacdo do PEUC; (ii) papel do conselho municipal da area de poli-
tica urbana no acompanhamento, controle e deliberagao de assuntos estratégicos relacionados
ao instrumento; (iii) detalhamento dos casos de nao incidéncia do PEUC; (iv) priorizacdo de areas
e o escalonamento da aplicacdo do PEUC, considerando as estratégias tragcadas pelo municipio;
(v) parametros para afericao da condicdo de “ndo utilizagdo”; (vi) procedimentos de notificacdo
e tramitagdo do processo administrativo relativo a cada imdvel, incluindo os prazos e possibili-
dades de impugnacdo administrativa. Acerca disso, Denaldi et al. (20154, p. 48) ponderam: “caso
nao se faga constar esse contelido, a Administracdo Publica atuard sem a devida uniformidade e
seguranca, podendo haver arbitrios e excessos prejudiciais a efetivacdo do instrumento”.

Considerando que a aplicagao do PEUC e sucedaneos depende de previsdo em legislagdo muni-
cipal, serad apresentada e discutida, na sequéncia, a regulamentacdo desse conjunto de instru-
mentos em Maringa, foco especifico desta pesquisa.

2.2 Maringa: regulamentac¢ao do PEUC e sucedaneos

2.2.1 PEUC no Plano Diretor

A aplicacdo do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios (PEUC) no Municipio de Ma-
ringa tem como embasamento legal apenas as disposi¢des relativas ao instrumento contidas no
Plano Diretor — Lei Complementar n2 632, de 06 de outubro de 2006 (MARINGA, 2006) e em sua
revisdo posterior — Lei Complementar n2 799, de 12 de janeiro de 2010 (MARINGA, 2010b), por

55 Ato administrativo produzido pelo Chefe do Poder Executivo, que ndo depende de aprovagao pelo Poder Legislativo.
56 No entanto, devem se subordinar a lei: ndo podem prever um contetdo contrario ao que elas determinaram nem criar obrigacoes
completamente novas para os proprietarios, salvo aquelas referentes a processos e procedimentos (DENALDI et al., 2015a, p. 48).
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meio dos Art. 110 a 115. Ndo houve regulamentacdo suplementar estabelecida por lei especifica

ou decreto administrativo do Poder Executivo, conforme ja mencionado.

Segundo as disposicées do Plano Diretor de Maringd, a utilizacdo do PEUC tem por objetivo,
além do combate a retencdo especulativa do imdvel urbano, outras finalidades vinculadas a
ocupacao do territdrio e ao ordenamento do crescimento da cidade:

(i) otimizar a ocupacdo de regidoes dotadas de infraestrutura e equipamentos urbanos, ini-
bindo a expansao urbana de Maringa na direcdo de dreas ndo servidas de infraestrutura,

bem como nas dreas ambientalmente frageis;

(i)  aumentar a oferta de lotes urbanizados nas regides consolidadas da malha urbana de Ma-
ringd; e
(iii)  combater o processo de periferizacdo.

O Plano Diretor, tanto em sua primeira versdo (2006) como na versao vigente (2010), traz o con-
telido minimo exigido pela legislagdo federal para a aplicagdo do PEUC®’: delimitagdo das areas
de incidéncia do instrumento (Quadro 2.1).

Quadro 2.1: Areas de incidéncia do PEUC no Municipio de Maringa

Macrozona Urbana de Consolidagdo - MUC Macrozona Urbana de Consolidagdo - MUC
Macrozona Urbana de Qualificagdo - MUQ Macrozona Urbana de Qualificagdo - MUQ

= Macrozona Urbana de Ocupagdo Imediata (MUOI)
Macrozona Urbana Industrial (MUI) - Area Industrial 1 Macrozona Urbana Industrial (MUI) - Area Industrial 1

Setores Especiais (quando for o caso) Setores Especiais (quando for o caso)

Fonte: Elaboragdo prépria com base em Maringa (2006; 2010b)

Na primeira redag¢do do Plano Diretor, o PEUC deveria ser aplicado na Macrozona Urbana de
Consolidagdao; na Macrozona Urbana de Qualificacdo; na Macrozona Urbana Industrial, restrita
a Area Industrial 1; e nos Setores Especiais, todos dotados de certas condi¢des de infraestrutura
que permitem a inducdo da ocupacdo do solo urbano. Apds a alteracdo promovida pela Lei Com-
plementar n2 799/2010, o Plano Diretor estendeu a incidéncia do instrumento também para a

Macrozona Urbana de Ocupacdo Imediata (MUOI).

A nova Macrozona, acrescida pela Lei Complementar, corresponde a antiga Macrozona Urbana
de Contencgdo, a drea mais periférica do perimetro urbano, em transicdo com as areas rurais.
Antes da alteracdo de 2010, a ocupacdo nessa regido da cidade era desestimulada pelo Plano
Diretor: os lotes deveriam ter dimensdao minima de 2mil metros quadrados e o coeficiente de
aproveitamento maximo era igual a 1,0. Havia, assim, uma clara inten¢gdo em ndo adensar a area,
que funcionava como contencdo a expansao urbana. No entanto, com a alteracdo promovida

57 Estabelecido por meio dos Arts. 52 e 422 do Estatuto da Cidade, conforme mencionado na Segdo anterior.
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pela referida Lei Complementar, a Macrozona passou a ser considerada de “ocupacdo imediata”,
e, por conseguinte, foi incluida na area de incidéncia do PEUC®®,

Em relag¢do ao conteldo minimo mencionado, o Estatuto da Cidade estabelece, por meio do Art.
42, que a definicdo das areas de aplicacdo do PEUC deve considerar a existéncia de infraestrutu-
ra e de demanda para utilizagdo. Sob essa condicdo, a incidéncia do instrumento na Macrozona
Urbana de Ocupacdo Imediata ndo estd em consonancia com o EC e com os objetivos de utiliza-
¢do do PEUC e sucedaneos definidos no Plano Diretor do Municipio. Trata-se de area periférica,
que nado dispde de infraestrutura consolidada em toda sua extensdo, especialmente na porgao
sudoeste do perimetro urbano, onde a MUOI localiza-se entre a Macrozona Industrial e a area
rural de Maringa.

Quadro 2.2: Caracterizagao dos imdveis sujeitos ao PEUC no Municipio de Maringa

imével com area > 2.000m?

imével com area > 2.000m? L .
e CA < minimo estabelecido para a

eCA=0 .
macrozona onde se situa
conjunto de imdveis, contiguos ou ndo I . .
. L , N ) o o g ’  edificacdo desocupada ha mais de 2 anos
conjunto de imdveis, contiguos ou ndo, de um Unico proprietario, com somatdrio
de um Unico proprietario, com somatério de drea >3.000m? e CA de cada imdvel <
de drea >3.000m?e CA=0 minimo estabelecido para a macrozona

onde se situa

Fonte: Elaboragdo propria com base em Maringa (2006; 2010b)

As duas versdes do Plano Diretor também contam com a definicdo dos critérios para a caracte-
rizagdo dos imdveis sujeitos ao PEUC (Quadro 2.2) e dos prazos para o cumprimento das obri-
gacOes estabelecidas pelo instrumento (Quadro 2.3) e, portanto, ambas atendem as orienta-
¢Oes e recomendacgdes emitidas pelo Conselho Nacional das Cidades, por meio da Resolugdo n®
34/2005 (BRASIL, 2005). Essas definicdes foram mantidas no Plano Diretor revisado, conforme
haviam sido estabelecidas na versao aprovada em 2006.

Para o enquadramento dos imdveis como nado edificados ou subutilizados, o Plano Diretor ado-
tou, além da conjugacdo de dois parametros bdsicos — area e coeficiente de aproveitamento —,
como fizeram outros municipios, também a titularidade de imdveis ociosos, contiguos ou nao.
Dessa forma, ha possibilidade de iméveis com drea inferior ao tamanho minimo virem a sofrer
notificacdo, desde que pertengam ao mesmo proprietario e perfagam uma drea superior a 3mil
metros quadrados em seu conjunto. Isso faz com que o foco do instrumento deixe de ser o
imovel e passe a ser o proprietario de diversos imdveis, assumindo um forte viés de combate
aos especuladores imobilidrios. A medida ndo significa, contudo, que o PEUC cumprira necessa-
riamente um papel estratégico como instrumento de planejamento urbano, uma vez que nessa
condicdo a titularidade dos imdveis prevalecera sobre sua localizacdo.

58 Esse assunto sera retomado no Capitulo 3, Segdo 3.5.
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Quadro 2.3: Prazos para cumprimento das obrigacdes estabelecidas pelo PEUC no Municipio
de Maringa

apresentacdo de projeto de parcelamento ou edificagdo até 1 ano apos o recebimento da notificagdo
inicio das obras de parcelamento ou edificagdo até 2 anos apos a primeira aprovagao de projeto
conclusdo das obras de parcelamento ou edificagdo até 2 anos apos a primeira aprovagdo de projeto
ocupacgado dos imdveis ndo utilizados até 1 ano apds o recebimento da notificagdo

Fonte: Elaboragdo prépria com base em Maringa (2006; 2010b)

Em relacdo ao cumprimento das obrigacdes, o Plano Diretor estabelece prazo de um ano para
os proprietdrios dos imdveis apresentarem projeto de parcelamento ou edificacdo, apds o rece-
bimento da notificacdo, e de dois anos para inicio e conclusao das obras, contados a partir da
aprovacao do projeto. Essa determinacdo institui prazo exiguo para a execuc¢do dos empreendi-
mentos e contraria as disposi¢cdes do Estatuto da Cidade, pois a lei federal previu apenas o prazo
minimo de dois anos para o inicio das obras, no entanto, ndo definiu o prazo maximo para con-
clusdo. Quanto aos imdveis enquadrados como ndo utilizados, o Plano Diretor estabelece que
“as edificacOes deverdo estar ocupadas no prazo maximo de um ano, contado do recebimento
da notificacdo” (MARINGA, 2006; 2010b).

O Plano Diretor traz as situa¢des de exclusdo da obrigacdo de PEUC, que compreendem imdveis:
(i) utilizados para a instalacdo de atividades econémicas que ndo necessitam de edificacdes;
(ii) que exercem fungdo ambiental essencial; (iii) considerados de interesse socioambiental; (iv)
ocupados por clubes sociais ou de lazer ou de associagGes de classe; (v) utilizados como estacio-
namento®’; (vi) integrantes de massa falida; e (vii) com producdo agricola familiar sem o uso de
agroquimicos, cujo proprietario resida no local e ndo possua outra propriedade na area urbana
do municipio®. A exclusdo da obrigacdo decorre de comprovacgdo técnica por 6rgdo municipal
competente e aprovagido do Conselho Municipal de Planejamento e Gestao Territorial (CMPGT).

Além dessas defini¢des, o Plano Diretor institui: (i) procedimentos para notificacdo dos proprie-
tarios; (ii) possibilidade de estabelecimento de Consdrcio Imobilidrio entre o poder publico e o
proprietario do imdvel notificado®; (iii) previsdo de conclusdo das obras em etapas, asseguran-
do-se que o projeto aprovado compreenda o empreendimento como um todo; e (iv) condi¢cdes
para aprovacdo de projetos®.

59 Esta¢Bes aduaneiras, terminais de logistica, transportadoras, garagem de veiculos de transporte de passageiros (Art. 114,
pardagrafo 29, inciso I).

60 Localizados na Macrozona Urbana de Consolidagdo, com area inferior a 750 metros quadrados e distancia minima de 100
metros entre os imoveis destinados a esse uso, medida a partir de suas divisas (Art. 114, paragrafo 29, inciso V).

61 Essadeterminagdo da Lei decorre da existéncia de lotes internos ao perimetro urbano que sdo utilizados para a produgdo agricola,
muitas vezes de subsisténcia, fato que demandou a inclusdo dessa situagdo nos casos de exclusdo da obrigagdo do PEUC.

62 Conforme disposi¢es do Art. 46 do Estatuto da Cidade.

63 O Plano Diretor define, em seu Art. 115, paragrafo 32, que “somente sera admitida uma Unica reapresentacdo de projeto para
o mesmo lote” e em seu Art. 115, pardgrafo 82, que “somente sera aprovado projeto de parcelamento de imével se este estiver
condicionado & aprovagio de projeto de construgdo pelo érgio competente do Poder Publico Municipal” (MARINGA, 2006; 2010b).
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Em resumo, o Municipio estabeleceu conteido minimo para aplicacdo do PEUC no Plano Diretor.
No entanto, a defini¢do do limite maximo de dois anos para inicio e conclusdo das obras contraria os
prazos estabelecidos pelo Estatuto da Cidade (Art. 59, paragrafo 49, inciso Il) e a incidéncia do PEUC
em areas nao dotadas de infraestrutura adequada (Macrozona Urbana de Ocupacdo Imediata) ndo
dialoga com as finalidades do instrumento definidas pelo EC e pelo Plano Diretor de Maringa.

Por outro lado, a auséncia de regulamentacdo complementar — lei especifica ou decreto ad-
ministrativo — implica na indefinicdo de aspectos importantes para a aplica¢do do PEUC, cuja
previsao ndo cabe ao Plano Diretor. Nesse sentido, ndo ha disposi¢cdes suplementares relativas
a: (i) arranjo institucional minimo e competéncias e responsabilidades dos érgaos envolvidos na
aplica¢do do PEUC; (ii) parametros para enquadramento dos imdveis nos casos de nao incidéncia
do instrumento; (iii) possiveis fontes de informacdo para afericdo de casos de imdveis “nao utili-
zados”; e (iv) prazos para impugnacdo da notificacdo para o PEUC, entre outros.

Destacam-se, ainda, dois contelddos que poderiam constar de regulamentacdao complementar, a
fim de orientar a aplicacdo, além de fortalecer e legitimar a participa¢do social na implementa-
¢do do instrumento, prevista no Plano Diretor: (i) defini¢do de critérios para priorizagao e distri-
buicdo das notificacGes no espaco e no tempo (escalonamento das notificacdes); e (ii) definicdo
do papel do Conselho Municipal de Planejamento e Gestdo do Territdrio (CMPGT) no acompa-
nhamento, controle e deliberagGes sobre questdes pertinentes ao PEUC.

2.2.2 IPTU progressivo no tempo e a lei especifica

O Municipio de Maringa previu o IPTU progressivo no tempo em seu Plano Diretor, nos Art.116 a
118, que tratam do instrumento. O Art. 116 define os casos de incidéncia e principais regras para
aplicacao, reproduzidas do Estatuto da Cidade, sendo: exigéncia de lei especifica para fixacdo das
aliquotas; férmula para cdlculo da progressividade; e limite para a aliquota maxima de 15%. Em
complementacdo, o Art. 117 estabelece os objetivos pretendidos pelo Municipio com a aplica-
¢do do instrumento. Por sua vez, o Art. 118 define as 4reas de incidéncia®.

Em atendimento a exigéncia contida no Plano Diretor, Maringa aprovou norma especifica para
regulamentar a aplicacao do IPTU progressivo no tempo no municipio, por meio da Lei Comple-
mentar n2 827, de 24 de junho de 2010 (MARINGA, 2010c). Em seu Art. 22, a referida Lei define
gue o IPTU progressivo no tempo “constitui imposto real com a finalidade extrafiscal de assegu-
rar o cumprimento da funcdo social da propriedade predial e territorial urbana, definida no Art.
182 da Constituicdo Federal, de 05 de outubro de 1988”.

Por meio dos Art. 32 e 49, a Lei especifica, a n® 827/2010, também discorre sobre os imdveis
sujeitos ao instrumento e areas de incidéncia, repetindo as disposi¢es dos Art. 116 e 118 do
Plano Diretor.

64 Em regra, o conteudo dos Art. 117 e 118 ndo é escopo de legislagdo municipal. Na condi¢do de instrumento sucedaneo, o IPTU
progressivo no tempo deve incidir sobre a mesma area e ser aplicado pelos mesmos objetivos estabelecidos para o PEUC.
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Na sequéncia, nos Art. 52 ao 79, a legislacdo especifica estabelece conteido complementar
ao disposto no Plano Diretor, com defini¢des sobre: (i) aliquota base de 2%, que devera ser
aplicada no primeiro ano de incidéncia do IPTU progressivo no tempo, bem como a formula
para seu aumento no prazo de cinco anos consecutivos; (ii) exercicio fiscal para o lancamento
da sancdo, estabelecido como sendo o exercicio seguinte aquele em que expirar o prazo para o
cumprimento das obrigacdes; e (iii) regras complementares para pagamento ou parcelamento
do imposto.

As disposicdes do Art. 62 estabelecem o prazo maximo de majoragdo das aliquotas e a férmula
de calculo da progressividade:

Art.62...]

§19 A aliquota do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana
Progressivo no Tempo sera de 2% (dois por cento).

§29 A majoracdo da aliquota a ser aplicada a cada ano sera de 2% (dois por cento),
obedecido o prazo maximo de 5 (cinco) anos, da seguinte forma:

| — no primeiro exercicio — 2% (dois por cento);

Il — no segundo exercicio — 4% (quatro por cento);

Il — no terceiro exercicio — 6% (seis por cento);

IV — no quarto exercicio — 8% (dois por cento);

V — no quinto exercicio — 10% (dez por cento). (MARINGA, 2010c)

A lei especifica reproduz também conteldo do Estatuto da Cidade quanto aos procedimentos
que o municipio podera adotar caso a obrigacao de parcelar, edificar ou utilizar o imével ndo
seja cumprida no prazo de cinco anos: “o Municipio mantera a cobranca do IPTU progressivo no
tempo com a aliquota maxima, até que se cumpra a referida obrigacdo ou que seja feita a desa-
propriacdo do imével com Titulos da Divida Publica” (MARINGA, 2010c).

No Municipio de Maringd, as aliquotas ordindrias para cdlculo do IPTU estdo definidas em lei
especifica. Atualmente, a Lei Complementar n2 1.010, de 22 de dezembro de 2014 (MARINGA,
2014a), que dispde sobre valores e aliquotas de tributos municipais para o exercicio de 2015,
estabelece: (i) para imdveis prediais, aliquotas ordinarias de 0,30%; 0,60% e 1%, de acordo com
a regido de localizagdao dos imdéveis e, (ii) para imdveis territoriais, aliquota ordinaria Unica de
3%. Observa-se que defini¢des da legislagdo especifica sobre o calculo das aliquotas de progres-
sividade no tempo no municipio ndo obedecem as regras estabelecidas pelo Estatuto da Cidade.
Segundo as disposi¢des do EC, o valor da aliquota a ser aplicado “ndo excedera a duas vezes o
valor referente ao ano anterior” (BRASIL, 2001). Considerando as aliquotas ordinarias de IPTU
de 0,30% e 0,60%, conclui-se que o valor da aliquota inicial de progressividade, estabelecido em
2% para todos os tipos de imdveis (prediais e territoriais), excede duas vezes o valor praticado no
ano anterior. Em algumas situacdes, as aliquotas de progressividade resultam em valores ainda
maiores em relacdo aos limites estabelecidos pelo EC (Tabela 2.1).
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Tabela 2.1: Quadro resumo com aliquotas ordinarias e aliquotas progressivas de IPTU no Mu-
nicipio de Maringa

ALIQUOTAS BASE IMOVEIS PREDIAIS IMOVEIS TERRITORIAIS
Sl Josox 0.60%

ALIQUOTA

PROGRESSIVA limite EC  langada limite EC  langada limite EC  langada limite EC  langada
12 ano 0,60% 2,3% 1,2% 2,6% 2,0% 3,0% 6,0% 5,0%
2%ano 1,2% 4,3% 2,4% 4,6% 4,0% 5,0% 12,0% 7,0%
32ano 2,4% 6,3% 4,8% 6,6% 8,0% 7,0% 15,0% 9,0%
42 ano 4,8% 8,3% 9,6% 8,6% 15,0% 9,0% 15,0% 11,0%
52 ano 9,6% 10,3% 15,0% 10,6% 15,0% 11,0% 15,0% 13,0%

Fonte: Elaboragdo prépria com base em Maringa (2010c) e Brasil (2001)

As inconsisténcias identificadas no calculo da progressividade em Maringa poderiam ser evita-
das se a legislacdo municipal reproduzisse as regras estabelecidas pelo Estatuto da Cidade.

Como exemplo de regulamentacdo “coerente com a legislagdo tributdria e adequada aos limites do
Estatuto da Cidade”, Denaldi et al. (2015a, p. 100) citam o caso de Sdo Bernardo do Campo (SP), cuja
lei especifica previu que o aumento do IPTU progressivo no tempo serd estabelecido pela duplicagdo
das aliquotas do imposto. O decreto municipal, que regulamenta a aplicacdo do instrumento no
Municipio, trouxe a previsao dos valores das aliquotas para cada caso, ano a ano (Tabela 2.2).

Em complementacdo, destacam-se dois aspectos relacionados ao processo de elaboracdo da lei
especifica para regulamentagao do IPTU progressivo no tempo em Maringa.

Tabela 2.2: Previsdo das Aliquotas de IPTU progressivo no tempo no Municipio de Sdo Bernar-
do do Campo

ORDINARIA ANOS
0,3

0,5 1,o 2,0 4,0 8,0 15,0 15,0
0,6 1,2 2,4 4,8 9,6 15,0 15,0
0,7 1,4 2,8 5,6 11,2 15,0 15,0
0,8 1,6 3,2 6,4 12,8 15,0 15,0
0,9 1,8 3,6 7,2 14,4 15,0 15,0
1,0 2,0 4,0 8,0 15,0 15,0 15,0
1,5 3,0 6,0 12,0 15,0 15,0 15,0
1,6 3,2 6,4 12,8 15,0 15,0 15,0
2,0 4,0 8,0 15,0 15,0 15,0 15,0
2,5 5,0 10,0 15,0 15,0 15,0 15,0

Fonte: Denaldi et al. (2015a)

De acordo com depoimento do ex-secretdrio da Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SE-
PLAN), que coordenou as ac¢des iniciais necessdrias a implementacdo dos instrumentos em Ma-
ringa, a defini¢cdo das aliquotas de progressividade do IPTU demandou muita discussao entre os
dirigentes municipais:
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Para montar esta lei e chegar a uma conclusao, sobre os percentuais, sobre que
valor de progressividade fazer, foi uma longa discussao.

[..]

Esta frase [sobre o limite estabelecido pelo EC] é a que gerou uma discussdo
enorme entre os advogados, gerou assim multiplas interpretagdes, [...] ou
vocé definia uma aliquota de ponto de partida ou vocé partia daquela aliquota
[ordindria], foi longa essa discussdo pra chegar na nossa regulamentacéo.
(GUATASSARA — entrevistado 12, 2015)

Além disso, a formula final aprovada para célculo das aliquotas de progressividade resulta em
percentuais inferiores aos praticados em outros municipios que regulamentaram o instrumento.
Em nenhuma das situagdes, conforme registros constantes da Tabela 2.1, a sancdo imposta aos
proprietarios atingira o limite de 15% definido pelo Estatuto da Cidade. Para o ex-secretario, os
dirigentes municipais tiveram receio dos resultados da medida:

As aliquotas ndo sdo assim tdo fortes e progressivas quanto se supunha. [...] houve
um certo medo na implantagao.

[...]

Foi um célculo da Fazenda com o Juridico. Tinham um certo temor, tanto que o
efeito esta demorando a surtir. O peso da m&o é a mesma coisa que a dose do
remédio. (GUATASSARA — entrevistado 12, 2015)

Por fim, cabe registrar que, durante a aplicacdo do IPTU progressivo no tempo, foi aprovada
a Lei Complementar n2 1.007, de 29 de dezembro de 2014 (MARINGA, 2014b), de autoria do
Poder Legislativo, que instituiu suspensdo temporaria da cobranca do imposto progressivo no
tempo para os iméveis passiveis de PEUC que atendessem simultaneamente as condi¢des con-
forme segue:

Art. 12 Fica suspensa pelo periodo de 3 (trés) anos a aplicagdo do Imposto sobre
a Propriedade Predial e Territorial Urbana Progressivo no Tempo sobre os imdveis
enquadrados nas condigBes estabelecidas nos artigos 112, 113 e 114 da Lei
Complementar n2 632/2006, sujeitos ao parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
compulsdria, nos termos do referido diploma legal, que preencham também,
simultaneamente, as seguintes condi¢Ges:

| — possuam area de até 121.000m? (cento e vinte e um mil metros quadrados);

Il — mantenham producdo regular de hortifrutigranjeiros. (MARINGA, 2014b)

A referida Lei estabelece também que a prefeitura deve notificar a suspensdo da aplicagao do
imposto e que os proprietarios dos imdveis tém 90 dias para requisicao formal do beneficio ins-
tituido e também para comprovacgdo das condi¢Oes exigidas para sua obtencdo. Registra-se que
a Lei foi aprovada na iminéncia do inicio da cobranca do IPTU progressivo no tempo incidente
sobre os imdveis notificados na segunda etapa de aplicacdo do PEUC que ndo cumpriram as
obrigacOes impostas pelo instrumento, que ocorreu no exercicio fiscal de 2015.
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O PEUC foi instituido para inibir a retencdo especulativa de imdveis urbanos ociosos. Contudo,
como instrumento juridico-urbanistico, tem (também) o potencial de promover o ordenamento
territorial. Desse modo, pode induzir a ocupacdo de perimetros da cidade dotados de infraes-
trutura e favorecer a disponibilizacdo de areas para a producdo de Habitacdo de Interesse Social
(HIS), especialmente se for aplicado de forma combinada com outros instrumentos, como as
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

O referido conjunto de instrumentos deve ser aplicado pelos municipios nos casos em que for
identificada a subutilizacdo de imdveis, no intuito de que se cumpra a funcdo social da proprie-
dade. Contudo, o PEUC deve incidir em zonas da cidade com oferta de infraestrutura e com
demanda de utilizacdo. Ademais, sua légica de aplicagdo deve dialogar com os objetivos e as
diretrizes da politica urbana municipal.

A legislacdo federal que trata do tema define que a area de incidéncia do PEUC e sucedaneos
deve ser delimitada pelo Plano Diretor e que os municipios devem aprovar lei especifica para
regulamentar a aplicagao desses instrumentos.

A experiéncia em curso em Maringd tem como base apenas dispositivos constantes no Plano
Diretor, ou seja, o Municipio ndo aprovou lei especifica e também nado dispGe de decreto regu-
lamentador que oriente a aplicagdo do PEUC, diferentemente do que fizeram outros municipios
que aplicaram ou aplicam o instrumento. Consequentemente, a auséncia de regulamentacao
complementar deixa “em aberto” varios aspectos importantes para a aplicacdo do PEUC, dentre
0s quais destacam-se: arranjo institucional minimo e atribuicdo de competéncias dos drgdos
envolvidos em sua aplicacdo, procedimentos administrativos e papel do Conselho Municipal de
Planejamento e Gestdo do Territdrio (CMPGT) no acompanhamento, controle e deliberacGes
sobre questdes pertinentes ao PEUC, comprometendo a participagao e o controle social em sua
implementacao.

Em relagdo a regulamentagao municipal, registra-se que a incidéncia do PEUC em area periférica
e sem oferta de infraestrutura urbana em toda sua extensdo (Macrozona Urbana de Ocupacdo
Imediata — MUOI) contraria as disposicoes do Estatuto da Cidade, mas principalmente contradiz
os objetivos de utilizagdo do PEUC estabelecidos no Plano Diretor do Municipio, quais sejam:
otimizar a ocupacdo de regides dotadas de infraestrutura e equipamentos urbanos, inibir a ex-
pansdo da cidade na direcdo de areas ndo servidas de infraestrutura e combater a periferizacdo.
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Maringa: formacao,
crescimento e
planejamento

O presente Capitulo trata de aspectos gerais relacionados a
dinamica demografica, econdmica e urbana do Municipio de Maringd, com foco em sua insercao
no cenario regional e sobre seu processo de formacdo e desenvolvimento, bem como sua estru-
tura espacial atual. Registra a evolugdo do planejamento e da base normativa que regulamenta
a politica urbana municipal, desde sua fundacdo até o periodo posterior ao Estatuto da Cidade.
Também destaca o papel e objetivos do Conselho de Desenvolvimento Econ6mico de Maringa
(CODEM) e traz um breve registro das caracteristicas do mercado imobiliario local.

Maringa localiza-se no norte do Estado do Parana, possui 357.077 habitantes (IBGE, 2010),e é a
terceira maior cidade do estado®. O municipio apresenta territério de 487 quilémetros quadra-
dos dividido entre area urbana e rural. A urbana, com 128 quildmetros quadrados, é formada
pelo Distrito Sede de Maringa e pelos Distritos de Iguatemi e Floriano e abriga populacdo de
350.653 habitantes (densidade: 2.739,47 hab/km?; 27,39 hab/ha). A area rural, com aproxima-
damente 360 quildbmetros quadrados, abrange cerca de 70% do municipio e abriga populagdo de
6.424 habitantes (densidade: 17,84 hab/km?; 0,18 hab/ha).

65 A maior cidade do Estado do Parand é a capital Curitiba, com 1.751.907 habitantes, seguida pela cidade de Londrina com
506.701 habitantes (IBGE 2010).
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A cidade é cortada pela Rodovia Federal BR376, pela Rodovia Estadual PR317 e pela antiga Rede
Ferroviaria Federal Sociedade Anénima (RFFSA)®. O municipio integra a Regido Metropolitana de
Maringa (RMM) na condi¢do de cidade polo. Na Figura 3.1 apresenta-se o Municipio de Maringa.

Figura 3.1: Municipio de Maringa — PR
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Fonte: Elaboragdo propria com base em Google Earth (2015)

3.1 Maringa no contexto regional

Por meio da Lei Estadual Complementar n2 83, de 17 de julho de 1998 (PARANA, 1998), 0 Governo
do Parana criou a Regido Metropolitana de Maringa (RMM), conformada inicialmente pela cidade
polo e por mais sete municipios: Sarandi, Paicandu, Marialva, Mandaguari, Mandaguacu, Iguaragu

66 A BR376 atravessa o Municipio de Maringa no sentido leste-oeste e constitui-se em importante ligagdo entre as cidades do
norte do Parang, trecho onde é conhecida como Rodovia do Café. No sentido norte-sul, encontra-se a PR317, interligando os

Municipios de Santo Inacio, na divisa com o Estado de Sdo Paulo, até Santa Helena, cidade proxima a Foz do Iguagu.
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e Angulo. A partir da década de 2000, entre os anos de 2002 e 2012, 18 novos municipios foram in-

corporados a Regido Metropolitana de Maringd que, hoje, conta com 26 municipios®’ (Figura 3.2).

Figura 3.2: Regiao Metropolitana de Maringa (RMM)
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Fonte: Rodrigues, Godoy e Souza (2015)

Maringa é classificada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) como Capital

Regional B, juntamente com mais 20 cidades em todo o pais, e mantém certa relagdo com Sdo

Paulo, Curitiba e Brasilia, parte do estrato superior da rede urbana brasileira®. Rodrigues, Godoy

e Souza (2015, p. 71) apontam: “o que o IBGE chama de Maringd e classifica como Capital Regio-

nal B n3o se refere apenas ao municipio de Maringa, mas sim a Area de Concentragdo de Popu-

lacdo (ACP)®, composta pela cidade polo da regido e por mais cinco cidades: Sarandi, Paicandu,

Mandaguari, Marialva e Floresta”.

Segundo Silva, Savi e Zapi (2011, p.6), “dentre as principais questdes regionais, a que mais se des-

taca é a da desigualdade entre os municipios”. Maringd, cidade polo, apresenta indicadores de

67

68

69

Municipios incluidos na RMM entre os anos de 2002 e 2012: Floresta (Lei n2 13.565, de 16 de maio de 2002); Dr. Camargo,
Itambé, Astorga e Ivatuva (Lei Complementar n2 110, de 10 de agosto de 2005); Bom Sucesso, Jandaia do Sul, Cambira, Presidente
Castelo Branco, Fldrida, Santa Fé, Lobato, Munhoz de Mello, Florai, Atalaia, Sdo Jorge do Ivai, Ourizona (Lei Complementar n2
127, de 17 de fevereiro de 2010); e Nova Esperanga (Lei Complementar n2 145, de 24 de abril de 2012) (RODRIGUES; GODOQY;
SOUZA, 2015, p. 70).

Segundo o IBGE (2008), 70 centros brasileiros sdo classificados como Capital Regional e sdo assim definidos por possuirem area
de influéncia no ambito regional, sendo referidos como destino para um conjunto de atividades por um grande nimero de
municipios, e ainda por relacionarem-se com o estrato superior da rede urbana.

A ACP caracteriza-se como drea urbana com alguma contiguidade de ocupagdo, agregando diversas municipalidades, dados
o tamanho e a densidade da populagdo, o grau de urbanizagdo, a coesdo interna da drea, resultando em deslocamentos
da populagdo para trabalho ou estudo, caracteristicas presentes no caso das cinco municipalidades da ACP de Maringa
(RODRIGUES; GODOY; SOUZA, 2015, p. 71)
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renda, crescimento econémico, organizacdo institucional, demografia e de violéncia, entre outros,
diferenciados dos demais municipios que integram a Regido Metropolitana de Maringd. Essa desi-
gualdade também tem rebatimento no territdrio, na qualidade urbana e ambiental dessas cidades.

Os autores destacam que, durante a formac¢do do aglomerado urbano, “processos de segregacao
socioespacial foram os definidores dessa espacialidade desigual, especialmente na area conur-
bada, formada pelos Municipios de Maringd, Sarandi e Paicandu” (SILVA; SAVI; ZAPA, 2011, p. 6).

Considerando o escopo desta pesquisa, serdo registrados a seguir alguns dados basicos sobre a
cidade polo e demais municipios da regido, agrupados de acordo com o nivel de integracdo na
dindmica de metropolizagdo brasileira™.

A Tabela 3.1. traz a classificagdo dos municipios que compdem a RMM, por nivel de integracao,
bem como pela populagao correspondente nos anos de 2000 e 2010.

Tabela 3.1: Municipios integrantes da RMM, populagdo total e participacdo percentual na
RMM por nivel de integracao na dinamica da metropolizagdo brasileira

ANGULO, BOM SUCESSO, FLORAI,

MUITO BAIXO (MB) 5 o VAl 19.888 3,22 19.987 2,79 0,05
IGUARAGU, FLORESTA, DOUTOR
CAMARGO, ITAMBE, IVATUBA,
ATALAIA, CAMBIRA, FLORIDA,
BAIXO (B) LOBATO, SANTA FE, MUNHOZ DE 60.422 9,79 65.091 9,08 0,72
MELO, OURIZONA, PRESIDENTE
CASTELO BRANCO
PAICANDU, MANDAGUARI,
MEDIO (M) MARIALVA, MANDAGUAGU, 176.731 28,64 191.916 26,77 0,79
ASTORGA
MUITO ALTO (MA) SARANDI 71.422 11,57 82.847 11,56 1,38
POLO (P) MARINGA 288.653 46,77 357.077 49,81 1,92
TOTAL 617.116 100,00 716.918 100,00 1,39

Nota 1: Os dados desta coluna foram inseridos pela pesquisadora.
Fonte: Rodrigues, Godoy e Souza (2015)

Os dados da Tabela 3.1 apontam que a cidade polo (P) e o Municipio de Sarandi (MA) respon-
diam, juntos, por mais de 60% da populagdo da RMM em 2010, sendo que Maringd concentrava
cerca de 50% da populagdo da regido. Enquanto os municipios com grau de integragdo muito
baixo (MB) e baixo (B) vém reduzindo sua participagao na populagao total, devido a baixas taxas
de crescimento, Maringa e Sarandi apresentaram crescimento expressivo no periodo analisado.

A Tabela 3.2 apresenta dados comparativos relativos a taxa média geométrica no Brasil, Paran3,
RMM e nos Municipios de Maringd, Sarandi e Paicandu para os periodos 1991/2000 e 2000/2010.

70 Dada acentralidade dos polos brasileiros, esses sao estudados segundo unidades institucionalizadas e classificados, juntamente
com os demais municipios de suas regiGes, em seis niveis de integragdo com o processo de metropolizagdo nacional: polo
(P); muito alto (MA); alto (A); médio (M); baixo (B) e muito baixo (MB) (OBSERVATORIO DAS METROPOLES, 2012, p. 20 apud
RODRIGUES; GODOY; SOUZA, 2015, p. 69).

98



Tabela 3.2: Populagao e taxa média geométrica de crescimento, segundo niveis territoriais —
Brasil, Parana, RMM e Maringa, Sarandi e Paicandu — 1991, 2000 e 2010

BRASIL 146.825.475 169.872.856 190.755.799 1,65 1,17
PARANA 8.448.713 9.564.643 10.444.526 1,40 0,88
RMM 524.138 617.116 716.918 1,85 1,51
MARINGA 240.292 288.653 357.077 2,08 2,15
SARANDI 47.981 71.422 82.847 4,56 1,49
PAICANDU 22.197 30.764 35.936 3,73 1,57

Fonte: Elaboragdo prépria com base em Cintra e Furriel (2015)

Com base nas informacgdes da Tabela 3.2, pode-se afirmar que Maringd vem sustentando cres-
cimento demografico superior ao do Estado do Parana e do pais, especialmente no periodo
2000-2010, quando a taxa média geométrica de crescimento da cidade polo foi quase 2,5
vezes a do estado. Destaca-se que os Municipios de Sarandi e Paicandu, conurbados com Ma-
ringa, com taxas médias muito elevadas entre os anos de 1991 e 2000 (4,56 e 3,73, respecti-
vamente), apresentaram queda expressiva no crescimento entre os anos de 2000 e 2010 (1,49
e 1,57, respectivamente). Cabe registrar que, de acordo com Cintra e Furriel (2015, p. 95),
“ao se comparar as taxas de crescimento dos municipios da RMM com outras Regides Me-
tropolitanas selecionadas’, no periodo 2000-2010, observa-se que o Municipio de Maringa
apresenta uma das maiores taxas em relacdo aos demais polos, sendo superado apenas por
Brasilia (RIDE-DF)”72,

Entrevistas realizadas, em Maringd, com dirigentes e servidores municipais, agentes imobilidrios
e docentes da Universidade Estadual de Maringa (UEM) apontam que esse crescimento demo-
grafico da cidade pode ser explicado por um conjunto de fatores, dentre os quais: (i) condicdo de
Maringa como polo regional; (ii) existéncia de setor agroindustrial forte que, com o crescimento
econOdmico vivenciado pelo pais no periodo recente, tem possibilitado a ampliacdo da capaci-
dade produtiva de empresas existentes e a atracdo de novas empresas, o que resulta na che-
gada de novos profissionais a cidade; (iii) consolidacdo de um polo universitario forte que atrai
estudantes de outras localidades, sendo que parte acaba optando por se fixar na cidade’?; (iv)
marketing “agressivo” para atracdo de investimentos e populagdo para a cidade, fundamentado,
entre outros fatores, na boa qualidade ambiental e urbana, no clima agradavel e no bom padrao
de seguranca oferecido por Maringa.

71 S&o Paulo (SP), Rio de Janeiro (RJ), Belo Horizonte (MG), Porto Alegre (RS), Regido Integrada de Desenvolvimento do Distrito
Federal e Entorno (RIDE) (DF), Campinas (SP), Curitiba (PR), Londrina (PR) e Maringd (PR) (CINTRA; FURRIEL, 2015, p. 96).

72 Regido Integrada de Desenvolvimento constituida pelo Distrito Federal e por alguns municipios de Goias e Minas Gerais
(CINTRA; FURRIEL, 2015, p. 95).

73 No total, sdo oito universidades privadas, além da Universidade Estadual de Maringd (UEM). Segundo depoimento de secretario

municipal entrevistado, a populagdo universitaria corresponde a aproximadamente 13% da populagdo total de Maringa.
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A Tabela 3.3 registra dados sobre a producdo dos setores primario, secundario e terciario na
Regido Metropolitana de Maringa, no ano de 2011.

Tabela 3.3: Valor Adicionado Bruto (VAB) do somatdrio dos setores primario, secundario e
terciario, por nivel de integra¢do, em valores correntes (2011)

TOTAL MB 369.476.281,00 3,88 75,79 5,65 18,14
TOTALB 976.561.241,00 10,25 67,08 15,31 16,38
TOTAL M 2.030.815.393,00 21,31 29,28 40,23 30,12
SARANDI (MA) 421.372.127,00 4,42 6,74 51,37 41,86
MARINGA (POLO) 5.730.640.870,00 60,14 1,97 35,38 62,49
TOTAL GERAL 9.528.865.912,00 100,00 17,54 33,91 48,23

Fonte: Rodrigues, Godoy e Souza (2015)

Observam-se caracteristicas diferenciadas entre os niveis de integracdo. Os municipios “muito
baixo” (MB) e “baixo” (B) tém sua riqueza gerada no setor primario (75,79% e 67,08%, respecti-
vamente). J4 no caso dos municipios “médio” (M) e “muito alto” (MA), o setor secundario pre-
valece sobre os demais (40,23% e 51,37%, respectivamente), mas o terciario também apresenta
participacdo expressiva (30,12% e 41,86%, respectivamente). Na cidade polo, a riqueza é gerada
predominantemente no setor terciario (62,49%), seguido da industria (35,38%). O setor primario
representa apenas cerca de 2% da riqueza produzida pelo municipio. Rodrigues, Godoy e Souza
(2015, p. 79) destacam:

além desse comportamento diferenciado, chama a atencgdo o valor adicionado
total, pois todos os demais municipios integrantes da RMM nao produzem nem dois
tercos do que Maringa (Polo) produz’, afirmando seu alto poder de concentragdo
de atividades, riqueza, emprego, populagdo, entre outras.

A Tabela 3.4 traz informacdes sobre rendimento domiciliar nos municipios da RMM para os anos
de 2000 e 2010. Com base nos dados dessa Tabela, verifica-se que houve um aumento no valor
do rendimento nominal médio mensal dos domicilios da RMM no periodo, que passou de RS
846,79, em 2000, para RS 1.822,22 em 2010. Dentre os municipios, destaca-se Maringd, que
apresentou o maior valor médio nos dois periodos (R$ 1.580,94 em 2000 e RS 3.093,94 em 2010)
e Sarandi (MA), que apresentou o menor valor médio nos dois periodos (RS 665,11 em 2000 e
RS 1.584,03 em 2010). A participacdo econdmica municipal (PEM) da renda domiciliar mensal
na RMM projeta em primeiro lugar o Polo com incidéncia de mais de 60% nos dois momentos,
seguida da integragdo Média com 21,14% e 20,25%, respectivamente; os demais 16% foram
distribuidos entre as participacGes das integracbes Muito Baixa, Baixa e Muito Alta (GODOQY;
NICHAY, 2015, p. 137).

74  Maringa responde por 60,14% do VAB total e os demais municipios integrantes da RMM respondem, juntos, por 39,86% do VAB
total.

100



Tabela 3.4: Rendimento domiciliar médio mensal por nivel de integragdo / 2000 e 2010

PARTICIPACAO NA RMM POR
NIVEL DE INTEGRAGAO (B) (%)

NiVEL DE
INTEGRACAO

RENDIMENTO NOMINAL MEDIO
MENSAL DOS DOMICILIOS*
(R$1,00) (A)

TAXA DE
VARIACAO B
VAR %

MUITO BAIXA (MB) 787,51 1.794,74 2,18 2,08 -4,17
BAIXA (B) 803,73 1.817,64 6,65 6,71 0,67
MEDIA (M) 881,72 1.884,49 21,14 20,25 -2,47
MUITO ALTA (MA) 665,11 1.584,03 6,37 7,25 13,82
POLO 1.580,94 3.093,94 63,66 63,71 0,08
RMM 846,79 1.872,22 100,00 100,00 7,58

Nota: * Média por nivel de integragdo
Fonte: Godoy e Nichay (2015)

Na Tabela 3.5, apresenta-se o total de deslocamentos que ocorreram na RMM para trabalho e/

ou estudo, para o ano de 2010. Esses movimentos pendulares indicam o grau de integragdo en-

tre os municipios da Regido Metropolitana de Maringa.

Tabela 3.5: Movimento de saida e entrada de pessoas nos municipios para trabalhar e/ou es-
tudar, por nivel de integracao - RMM (2010)

NiVEL DE INTEGRACAO

%

ENTRADA

T CO TR CON R CRN

MUITO BAIXA (MB) 3.091 3,71 649 0,84 3.739 2,30
BAIXA (B) 10.179 12,21 2.906 3,78 13.085 8,20
MEDIA (M) 30.036 36,04 9.987 12,98 40.023 25,00
MUITO ALTA (MA) 25.053 30,06 3.057 3,97 28.110 17,50
POLO 14.974 17,97 60.333 78,42 75.307 47,00
TOTAL 83.331 100,00 76.933 100,00 160.264 100,00

Fonte: Rodrigues, Godoy e Souza (2015)

As informacgGes da Tabela 3.5 demonstram que é baixo o percentual de pessoas que saem do
Polo para estudar ou trabalhar. No caso dos municipios “muito baixo” e “baixo”, os percentuais
de saida sdo ainda menores, o que demonstra que ndo estdo integrados em qualquer dinamica
metropolitana. Rodrigues, Godoy e Souza (2015, p. 81) registram que os niveis “muito alto” e
“médio” tém relagdes com o Polo e acrescentam:

Particularmente, Sarandi (nivel Muito Alto) e Paicandu (nivel Médio), que fazem
parte da ACP e mantém explicito processo de conurbagdo com o polo, sdo os
municipios onde esta o maior contingente de pessoas que realizam movimento
pendular, demonstrando que a estruturacdo dessa RM esta fortemente vinculada a
esse movimento.

A Tabela 3.6 traz dados acerca dos movimentos pendulares que ocorrem na RMM, relativos aos
deslocamentos para trabalho, para o ano de 2010.
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Tabela 3.6: Municipio em que trabalha, que faz movimento pendular — Marialva, Maringa,
Paicandu e Sarandi — 2010

MARIALVA 0 0,0 1.654 78,6 0 0,0 449 21,4
MARINGA 608 20,5 0 0,0 587 19,8 1.766 59,6
PAICANDU 0 0,0 9.209 99,4 0 0,0 54 0,6
SARANDI 365 1,8 19.797 7,8 66 0,3 0 0,0
TOTAL 973 2,8 30.660 88,7 653 1,9 2.269 6,6

Fonte: Savi e Cordovil (2015)

Segundo Savi e Cordovil (2015, p. 309), o maior fluxo de movimento pendular ocorre entre os
Municipios de Maringd, Sarandi, Paicandu e Marialva. Os dados da Tabela 3.6 indicam que os
Municipios de Marialva, Paicandu e Sarandi promovem, no total, 30.660 deslocamentos diarios
para Maringa, apenas para trabalho. Esses deslocamentos correspondem a cerca de 50% do
total de viagens realizadas pelos municipios da RMM em dire¢do a cidade polo. Sarandi, com
19.797 deslocamentos didrios, responde por quase dois tergos desse total de viagens. Paicandu,
com cerca de 9 mil deslocamentos, corresponde a 30% do total de viagens didrias. A ocorréncia
expressiva de deslocamentos para trabalho com origem em Sarandi e Paicandu e destino a Ma-
ringa reforca a condicdo de “cidade-dormitoério” dos dois municipios.

Em sintese, os dados apresentados apontam para o protagonismo da cidade polo no contexto
regional: Maringd continua sustentando crescimento demografico com taxas superiores as médias
do estado e do pais e também entre os municipios da RMM; responde por 60% da riqueza total
produzida na regido; apresenta o maior valor de rendimento domiciliar médio mensal entre os
municipios da RMM (1,65 vezes maior que a média regional); constitui-se no destino de 78,42%
dos 79 mil deslocamentos diarios para estudo ou trabalho que ocorrem na RMM (cerca de 60 mil
deslocamentos) e recebe uma populacdo de 30 mil pessoas, diariamente, que se dirige a cidade
para trabalhar.

Esses deslocamentos também se relacionam com o fato de as cidades vizinhas, principalmente
Sarandi e Paigandu, abrigarem expressiva parcela da popula¢do de menor renda que trabalha na
cidade polo, mas que ndo consegue ter acesso a uma moradia no seu territorio.

As condig¢Oes de acesso ao mercado formal de Maringd inviabilizou a permanéncia
da populagdo de menor renda na cidade.

[.]

A cidade acabou definindo uma espacialidade que separou os moradores conforme
suas possibilidades econdmicas de acesso ao solo urbano e, ao fim, segregou-os
num limite tdo extremo que os grupos de renda baixa da populagdo s6 encontraram
possibilidade de moradia fora dos limites da cidade, no entorno metropolitano
(RODRIGUES, 2004).
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Ja na década de 80, tem inicio o processo de conurbacgdo entre as trés cidades, que se intensifi-
cou a partir da década de 90. Atualmente, Maringd, Sarandi e Paicandu conformam um aglome-
rado urbano (Figura 3.3).

Figura 3.3: Aglomerado urbano formado por Maringd, Sarandi e Paicandu
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Fonte: Elaboragdo prépria com base em Google Earth (2015)

A conurbacdo entre as cidades apresenta configuragdes distintas. A porcao oeste-sudoeste do
perimetro urbano de Maringd, ocupada predominantemente por industrias ao longo dos ei-
xos rodovidrios, atraiu a instalacdo de alguns loteamentos, na década de 90, na porcdo leste
de Paicandu, cidade que se constituiu como principal fornecedora de mao de obra para essas
industrias. Ja entre Maringa e Sarandi, a conurbacdo deu-se por meio da implantacdo de lotea-
mentos periféricos na porgao leste-nordeste do perimetro urbano de Maringd, onde predomina
um padrao de ocupagao popular, em dire¢do a Sarandi, cuja expansdo urbana ocorreu na por¢ao
noroeste, com a implantacdo de dois grandes loteamentos (SILVA, 2015; AMORIM, 2015).

Por fim, cabe ressaltar que tal processo de direcionamento das camadas de menor renda para
0s municipios do entorno, caracteristico da formacdo e expansao desse aglomerado urbano,
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tem resultado em segregacao socioespacial e possibilitado que Maringa se consolide na regido
como um municipio com inexpressiva producdo informal de moradia, ou seja, sem favelas ou
ocupacoes irregulares. Essa condicdo tem alimentado o “marketing” de atracdo de novos in-
vestidores e novos moradores para a cidade.

3.2 Formacao e desenvolvimento do municipio

Desde sua fundagao, em 1947, na condicdao de polo regional, Maringd tem atraido expressivo
contingente populacional para a drea urbana do municipio. A evolucdo da populacao residente
em Maringa encontra-se registrada no Grafico 3.1.

Grafico 3.1: Evolugdo da populagao residente em Maringda (1950-2010)
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Fonte: Elaboragdo propria com base em Téws” (2010 apud Amorim, 2015) e Censo Demografico IBGE (2010)

Os dados do Gréfico 3.1 revelam que Maringa, além de apresentar aumento significativo em sua
populagdo urbana, em todos os intervalos do periodo’®, perdeu rapidamente sua populagdo ru-
ral, que passou de 56.639 habitantes, em 1960, para 7.549 habitantes em 198077, quando o grau
de urbanizagdo do Municipio atingiu o patamar de 95,5%.

O crescimento da populacdo urbana nas décadas de 60 e 70 foi impulsionado principalmente
pelo éxodo rural, provocado pela modernizagdo da agricultura e pela substituicdo dos cafezais
pelas culturas mecanizaveis de soja e trigo, e reforcado pela geada histérica de 1975. O contin-
gente populacional proveniente da drea rural foi adensado com a chegada de estudantes a cida-
de, em virtude da criacdo da Universidade Estadual de Maringad (UEM)’8, em 1969.

A partir das décadas seguintes, o fortalecimento da agroindustria local e a consolidacao da ci-
dade como polo regional de comércio e prestacdo de servicos, especialmente de educacgdo e

75 TOWS, Ricardo L. O Processo de verticalizagéo de Londrina e de Maringd (PR) Brasil: o Estado e o capital imobilidrio na produgdo do
espago. (2010). Dissertagdo (Mestrado). Programa de Pds-Graduagdo em Geografia, Universidade Estadual de Maringd, Maringa.

76 De 1950 a 1960: 40.322 habitantes; de 1960 a 1970: 52.508 habitantes; de 1970 a 1980: 60.545 habitantes; de 1980 a 1991:
73.087 habitantes; de 1991 a 2000: 50.060 habitantes e de 2000 a 2010: 66.861 habitantes.

77 Destaca-se que a maior perda de populagdo rural estd concentrada entre os anos de 1961 a 1970, quando 35.365 pessoas
deixaram o campo em diregdo a cidade.

78 A UEM foi criada pela Lei Estadual n2 6.034, de 6 de novembro de 1969, e foi implantada durante a gestdo do Prefeito Adriano José
Valente (1969-1972). O projeto original da Universidade foi elaborado pelo arquiteto Jaime Lerner, mas ndo chegou a ser construido.
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saude, somados a qualidade urbana e ambiental, tém se mostrado fatores de atracdo de novos
moradores para a cidade.

Para a compreensdo da dindmica urbana de Maringd, importa conhecer como o crescimento po-
pulacional, “rapido” e “continuo”, vem refletindo na ocupagao do territério ao longo do periodo
de formacdo e expansao da cidade. Na sequéncia, serdo registrados os aspectos mais relevantes
desse processo, além dos fatos que contribuiram para a formacdo dos vazios urbanos.

3.2.1 Formagao do nucleo urbano

A regido norte do Parand tem sua ocupacado urbana associada a expansao da cultura cafeeira, prove-
niente do Estado de S3o Paulo. A partir de 1930, os planaltos ocidentais daquele territério abrigaram
aimplantacdo de uma rede de cidades, ao longo da estrada de ferro da Rede Ferroviaria Federal So-
ciedade Anonima (RFFSA), empreendida por uma companhia de capital inglés, a Parana Plantations
Limited, e sua comissaria em terras brasileiras, a Companhia de Terras Norte do Parana (CTNP)”.

Rosaneli (2013, p. 88) registra que a atuacdo de empresas imobilidrias junto a fronteira do café era
realidade corriqueira no Estado de Sdo Paulo e, no Parana, nao foi diferente: ao todo, 41 compa-
nhias imobilidrias atuaram como fundadoras de cidades novas no norte do estado. No entanto, a
colonizagdo promovida pela CTNP foi uma das mais promissoras. Além disso, a companhia adquiriu
550 mil alqueires do Estado e fundou 64 nucleos em suas terras, entre cidades e patriménios.

Segundo o mesmo autor, o objetivo da CTNP, sob diretrizes bem definidas de colonizac¢ao, “era cons-
truir um eixo rodoferroviario de penetragdo com a finalidade de facilitar o acesso a novas dareas e
permitir o escoamento rdpido e seguro a producdo da regido, assentando nucleos urbanos de maior
importancia econdmica ao longo do eixo rodoviario, a uma distancia de 100 km entre eles (Londrina,
Maringa, Cianorte e Umuarama)”, tendo nucleos menores a cada 15 km e populac¢do rural (ROSA-
NELI, 2013, p. 88). As fungdes iniciais dos nucleos urbanos eram “a de fornecer a populacgéo rural e a
sua producdo agricola a base material e técnica a uma necessaria trama de relagdes sociais, econd-
micas e politicas, sobretudo, presentes no periodo da economia cafeeira” (AMORIM, 2015, p. 60).

Em 1944, a CTNP foi adquirida por capital nacional e passou a se denominar Companhia Me-
Ihoramentos do Norte do Parana (CMNP)®. A Figura 3.4a reproduz a delimitagdo da area de
concessao da companhia imobiliaria e a Figura 3.4b apresenta a localizacdo dos nucleos urbanos
principais da rede de cidades implantada pela CTNP/CMNP.

79 Amorim (2015, p.55) registra esse processo como “produto de um empreendimento capitalista de escala regional no que diz
respeito a implantagdo, mas articulado diretamente a escala internacional na sua concepgao e viabilizagdo, tendo a sua frente
as estratégias privadas de organizagdo do espago no intuito de implantar cidades e vendé-las”.

80 ACTNP foi adquirida, em 1944, pelos grupos Vidigal e Mesquita, do Estado de Sdo Paulo, cujos proprietdrios eram pessoas influentes
junto ao governo federal. Dentre os fatores que contribuiram para a nacionalizagdo da Companhia, destacam-se “a crescente carga
tributaria incidente sobre os capitais estrangeiros no periodo do governo Vargas e, em meados da Segunda Guerra, a proibi¢do da
propriedade de terras por grupos estrangeiros, imposta pelo Governo” (ARIAS NETO, 2008, p. 58-59 apud AMORIM, 2015, p. 59).
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Figura 3.4a e 3.4b: Area de concessdo da CTNP/CMNP — delimita¢do e implantagdo dos nticleos
urbanos principais

MATO GROSSO

it

Fonte: CMINP®! (1975 apud Cordovil e Rodrigues, 2012); CMNP® (1975 apud Cordovil e Rodrigues, 2010)

A primeira cidade implantada pela Companhia foi Londrina, em 1934. Treze anos depois, em
1947, surgiu Maringd®, idealizada, segundo Cordovil (2010), por meio de “um plano urbano
moderno”. Amorim (2015, p. 121) destaca:

Se Londrina foi fruto de um projeto limitado do ponto de vista do plano urbano,

do tracado vidrio, do préprio tamanho da planta urbana etc.; Maringa, por seu
turno, sendo projetada depois de mais de uma década de experiéncias acumuladas
pela CMNP, foi pensada urbanistica e até paisagisticamente, tanto que o projeto
contratado algou destaque entre as experiéncias de sua época e ainda hoje.

O plano inicial de Maringa foi tracado pelo engenheiro paulistano Jorge de Macedo Vieira e des-
pontou como exemplo de padrao urbanistico, vinculando-se ao ideario de cidade-jardim (Figura
3.5)%. Cordovil (2010, p. 94-95) registra que Vieira criou uma cidade moderna no sentido subs-
tantivo do termo, isto €, com uma forma diversa daquela das cidades tradicionais: “a ndo adocao
do tracado em xadrez e a adequacdo a topografia do sitio foram associadas a um zoneamento
rigoroso, que definia com precisdo as areas residenciais e industriais, bem como delimitava o
centro civico e de comércio e servigos”.

Além disso, a autora destaca que o zoneamento do plano de Maringa incorporou uma distin¢do
segundo as condi¢des econOmicas de seus habitantes, designando as areas destinadas ao uso
residencial como “principal” (classes de alta renda), “popular” e “operaria”®.

81 COMPANHIA MELHORAMENTOS NORTE DO PARANA — CMNP. Colonizagéo e desenvolvimento do Norte do Parand. Publicagio
comemorativa dos 50 anos da CMNP. S3o Paulo, 1975.

82 Idem nota anterior.

83 Maringa foi fundada em 10 de maio de 1947, incialmente como distrito de Mandaguari, sendo elevada a municipio em 1951
(SILVA, 2015, p. 110).

84 Jorge de Macedo Vieira projetou loteamentos dentro e fora do Estado de Sdo Paulo, em area total de cerca de 25 milhdes de
metros quadrados e também formulou planos para quatro cidades ou estancias balneérias: Aguas de S3o Pedro/SP, em 1937;
Maringd/PR, em 1947; Pontal do Sul/PR em 1951 e Cianorte/PR, em 1955 (CORDOVIL, 2010, p.40).

85 Cordovil (2010, p.112) afirma que a segmentagdo entre as classes sociais estd presente nos projetos de Vieira, atribuindo ao
engenheiro essa definicdo também no plano de Maringda. No entanto, Rego (2007, p. 16 apud Amorim, 2015, p. 66) afirma que
a proposta presente no anteprojeto de autoria do urbanista ndo previa distingdo de conteldo social entre os bairros da cidade,
“mesmo porque eles ndo diferem no tocante ao tamanho dos lotes, ao nimero de pragas e de centros secundarios e edificios
publicos”. Para o autor, essa distingdo foi advogada pela CMNP e ndo por Vieira, que assim ja assumia a intencionalidade da
diferenca e da segmentacgdo urbana, destinando diferentes bairros a diferentes segmentos socioeconémicos.
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Figura 3.5: Anteprojeto para a cidade de Maringa, de autoria de Jorge de Macedo Vieira, ela-
borado em meados da década de 1940

ANTE-PROJETO
DA CIDADE DE 5
MARINGA |
ESTADO B% PARANA
-~ ErcaLa-15000

5 ==
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3

Fonte: Acervo do Museu Bacia do Parana %¢(apud Cordovil e Rodrigues, 2012)

Cordovil e Rodrigues (2012) defendem que a segmentacdo das areas residenciais segundo as espe-
cificidades socioeconémicas dos adquirentes “fomentou, ao longo de mais de seis décadas e até os
dias atuais, uma ocupacao residencial claramente segregada”. Ana Lucia Rodrigues, em entrevista
concedida para esta pesquisa, revelou que a diferenciacdo dava-se por meio da defini¢do do prego
dos lotes pela Companhia, visto que se tratava de um empreendimento imobilidrio privado:

O tamanho dos lotes, das rotatdrias, dos canteiros centrais era igual nas trés zonas,
no entanto, os precos eram diferenciados.

Mesmo com pregos menores, os segmentos mais populares que vieram trabalhar
na cidade ndo conseguiram se fixar no local, porque os precos eram muito altos.
(RODRIGUES — entrevistado 4, 2014)

Cabe registrar que, a medida que o plano inicial foi sendo implementado, o projeto de Vieira
passou por transformages com o objetivo de conferir maior valorizagdo as zonas e lotes e, con-
sequentemente, maiores lucros para a CTNP/CMNP?’. E importante ressaltar, entretanto, que

86 Detalhamento da fonte original de consulta ndo informado pelos autores.

87 Destaca-se que na estratégia de vendas promovida pela Companhia, a zona popular, segundo a proposta de Vieira, tornou-se
a area nobre da cidade: considerou-se que aquela area tinha localizagdo privilegiada pela proximidade ao centro civico e por
se inserir entre os dois parques (CORDOVIL, 2010, p. 122). Essa zona consolidou-se como a area mais valorizada de Maringa e

carrega até hoje o zoneamento mais restritivo da cidade (ZR1), onde é permitido apenas o uso residencial unifamiliar.
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o plano urbanistico, em que pese as adequacgdes feitas pela companhia, ganhou legitimidade
por sua qualidade urbanistica e ambiental e, segundo Cordovil (2010, p. 161), “foi aprovado
por engenheiros, arquitetos e urbanistas renomados, por sua fidelidade as técnicas urbanisticas

modernas”®,

Paralelamente a implantacdo dos nucleos urbanos, a estratégia adotada pela CTNP/CMNP para
a area rural consistiu em parcelar as terras em pequenas propriedades, para facilitar a aquisicao
de terrenos e impulsionar a rapida ocupacao da area. Em relacdo a atuacdao da Companhia, Amo-
rim (2015, p. 57-58) pontua:

A CTNP deixou sua marca na histéria, ndo somente através da reproducao da

sua conhecida narrativa, mas também através do sucesso alcangcado com a
comercializagdo das terras. Dividiu as glebas em lotes relativamente pequenos,
que puderam ser adquiridos por meio de pagamentos parcelados em até quatro
anos. Foi considerada por isso, pela midia da época, como a implementadora de
uma verdadeira “reforma agraria” liberal, sem intervengdo do Estado, no norte do
Parana.

Nesse cendrio, o plano urbanistico de Maringa foi utilizado como recurso para o destaque de um
nucleo regional que se criava no centro geografico de uma extensa area planificada e com aces-
sibilidade eficiente. Além das a¢6es da Companhia, voltadas a aquisicdo dos lotes, a atracdo de
novos colonos para a regido dava-se, sobretudo, pela expansao da fronteira agricola (CORDOVIL,
2010, p. 74).

A partir de 1940, enquanto vivenciava-se, em escala nacional, um processo de retracdo da pro-
ducdo cafeeira, na conjuntura paranaense, especialmente na Regidao Norte do Parana, o cenario
apresentava-se de outra forma. Segundo Cordovil (2010, p. 35), fatores como a grande produ-
tividade e extensdo das terras destinadas ao cultivo do café, a pequena produgdo familiar e o
beneficio das medidas protecionistas aplicadas pelo governo federal, conferiram a urbanizacao
do Norte do Parand um diferencial e provocaram um crescimento mais dindmico dos nucleos
instalados pela colonizadora.

3.2.2 Desenvolvimento da area urbana

A partir da década de 50, ainda com a ocupacao incipiente do plano urbanistico, teve inicio a ex-
pansdo da cidade com a implanta¢do de novos loteamentos na area rural. Silva (2015, p. 115-116)
registra que esse processo teve como protagonistas, inicialmente, funciondrios do primeiro esca-
|30 da CTNP/CMINP, que, “com acesso a informacdes privilegiadas sobre o tracado e implantacdo
da ferrovia, foram beneficiados pela compra antecipada e facilitada de terras”, posteriormente

88 Sobre o plano urbanistico de Maringa, ver: Cordovil, 2010. Em sua tese de doutorado, a autora traz uma leitura das propostas
contidas nas diferentes versdes do plano de Jorge de Macedo Vieira a luz do ideario da cidade-jardim e das concepgbes tedricas de
urbanistas que foram as referéncias de Vieira em diversos projetos, entre os quais Raymond Unwin, Clarence Perry e Clarence Stein.
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transformadas em loteamentos urbanos. Para a autora, a articulacdo de agentes imobilidrios com
o Estado, com o objetivo de influenciar decisGes sobre a ampliagdo do perimetro urbano e o zone-
amento das dreas adquiridas, é a marca da producdo do espaco urbano em Maringa.

O plano inicial perfazia uma area total de 1.583,66ha. Entre os anos de 1952 e 1980, cerca de
80 novos loteamentos foram aprovados e instituidos no municipio, com o equivalente em area
a 1.471,29ha®. Em pouco mais de trinta anos, a area urbana de Maringa praticamente dobrou.
Nesse periodo, o crescimento da cidade aconteceu principalmente ao norte do plano urbanisti-
co, para além da ferrovia que corta Maringa no sentido leste-oeste, mas também na dire¢do de
outras regides da cidade. Cordovil (2010, p. 490) registra que “os loteamentos implantavam-se
perifericamente e em dreas onde o valor da terra era mais baixo em relagdo as areas mais cen-

trais e com infraestrutura, abrigando uma populagdo de menor poder aquisitivo”°.

Nesse processo, a expansao urbana, precocemente, descola-se do desenho original da cidade (SIL-
VA, 2015, p. 131). Boeira®! (2005, p. 252 apud CORDOVIL, 2010, p. 256), na mesma direcdo, relata:

Na medida em que os potenciais compradores iriam optar entre, de um lado,

os lotes da Companhia, grandes, proximos do centro da cidade que se formava

e se equiparava com seus edificios administrativos, bancarios, comerciais mais
expressivos, ja com alguma infraestrutura e, com certeza com pregos proporcionais
ao que oferecia — e, por outro lado, lotes situados em areas distantes de todas
aquelas comodidades, mas com a Unica virtude, se ndo desejada, pelo menos
necessaria, de que deveriam caber no orgamento do comprador, ndo cabia duvida
ao loteador que seu produto deveria, sobretudo, ser barato, e, portanto, ndo
precisava ser igual ao da Companhia.

Na década de 70, o crescimento horizontal da cidade foi acompanhado pela ampliag¢do dos li-
mites do perimetro urbano, com base na justificativa principal “de se obter terra barata para os
conjuntos habitacionais que seriam futuramente implantados na cidade” (SILVA, 2015, p. 126).
A primeira lei que delimitou o perimetro urbano de Maringd data de 1974 e estabeleceu, além
da drea urbana, também a drea de expansdo urbana e a area rural®’. Em 1979, o perimetro ur-

89 Entre os anos de 1952 e 1959 foram aprovados seis novos loteamentos, com area total de 147,87ha, cerca de 10% da area do
plano. Ja na década seguinte, entre os anos de 1960 e 1969, quando a populagdo urbana mais que dobrou, foram aprovados
nove loteamentos, perfazendo uma drea territorial expressiva: 556,92ha no total, pouco mais de um tergo da area do plano
inicial. Entre os anos de 1970 e 1979, foram abertos 63 novos loteamentos na cidade, o que se configurou na maior expansao
horizontal de Maringa. A drea dos novos bairros instituidos totalizou 914,37ha, o equivalente a 58% da area do plano inicial
(CORDOVIL, 2010; SILVA, 2015).

90 A autora registra que além do prego — os lotes nas areas periféricas custavam quatro a cinco vezes menos do que nas areas
centrais, a facilidade de pagamento também era um fator determinante para a aquisi¢do desses lotes, pois podiam ser pagos
de forma parcelada, em 24, 36 ou até 48 meses, enquanto nas areas centrais o pagamento era a vista. A area dos lotes, de 300
metros quadrados, seguia o minimo exigido por lei (BERTONCELLO, 2010 apud CORDOVIL, 2010, p. 490).

91 BOEIRA, Jurandir Guatassara. O planejamento urbano na cidade de Maringd: alcances e limites. 2005. 312f. Tese (Doutorado em
Arquitetura e Urbanismo). Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de S&o Paulo, Sdo Paulo, 2005.

92 Lei Ordinaria n2 1.063, de 03 de setembro de 1974 (MARINGA, 1974), aprovada durante a gestdo do Prefeito Silvio Barros |
(1973-1977).
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bano sofreu nova ampliagdo, em 50% de sua area, por meio da edi¢do de nova lei®*. Destaca-se
que no final da década de 70 os limites do perimetro urbano de Maringa ja se aproximavam do
perimetro atual®.

Silva (2015, p. 127) argumenta que o aumento de 50% sobre a 4rea urbana, ocorrido entre a
edicdo das leis de 1974 e 1979, “desarticulou espacialmente a cidade e segregou uma parcela da
sociedade, ao mesmo tempo em que supervalorizou os vazios existentes entre a area consolida-

|II

da e a expandida, criando nova oportunidade de acumulagdo de capita

O periodo compreendido entre os anos de 1977 e 1983 foi marcado na cidade pela construcdo
de conjuntos habitacionais com recursos do Banco Nacional da Habitagdo (BNH), em regides
periféricas ainda ndo urbanizadas, préoximas ao limite do perimetro urbano instituido em 1979.
Importante destacar que a produgdo habitacional no periodo foi expressiva: 5.517 casas dis-
tribuidas em 13 conjuntos horizontais unifamiliares e 400 apartamentos distribuidos em dois
conjuntos verticais multifamiliares (CORDOVIL, 2010, p. 567-568).

Além disso, em 1979, a administracdo municipal elaborou um Plano de Diretrizes Vidrias para a ci-
dade, que vigorou por 20 anos. Para Boeira®® (2005 apud Garcia e Cordovil, 2015, p. 14), esse pla-
no é “o segundo ato mais importante relacionado ao desenvolvimento da cidade, depois do plano
de Jorge de Macedo Vieira”, e prevé o prolongamento das vias ja definidas no projeto original. O
Prefeito Jodo Paulino, a partir das diretrizes do plano, executou as principais artérias que permiti-
ram o parcelamento de areas afastadas do nucleo urbanizado (GARCIA; CORDOVIL, 2015, p. 14).

Dessa forma, no bojo da construcdo dos conjuntos e com base no Plano de Diretrizes Viarias, fo-
ram implantadas vias estruturantes na cidade, com recursos financiados pelo BNH. Segundo Cor-
dovil (2010, p. 564), essas vias “levariam as novas areas ocupadas” e “reforcaram a valorizacdo
dos vazios entre a parte consolidada da cidade e a periferia que se formava”. A autora registra
trecho de publica¢cdo do poder publico a época:

Se ndo houvesse o Conjunto, |a “na ponta” da Avenida, o Banco Nacional da
Habitacdo nao liberaria recursos para a construcdo de uma avenida “no meio

do mato” [...] E preciso implantar o conjunto para que sejam conseguidos mais
facilmente equipamentos e servigos urbanisticos e sociais, que sdo providenciados
em funcdo do nucleo habitacional, mas que acabam na realidade, beneficiando
toda uma drea préxima. (O DIARIO®, 1982, p.17 apud CORDOVIL, 2010, p. 564)

Em resumo, conforme Garcia e Cordovil (2015, p. 16): “as verbas federais induziram na malha
planejada problemas semelhantes aos apresentados pelas cidades brasileiras, como os vazios

93 LeiOrdinaria n? 1.259, de 10 de abril de 1979 (MARINGA, 1979), aprovada durante a gest3o do Prefeito Jodo Paulino Vieira Filho
(1977-1982). Segundo Cordovil (2010, p. 578) “a delimitagdo do novo perimetro se deu por solicitagdo do Prefeito, pois havia
pressdo por parte dos imobiliaristas para o estabelecimento das possibilidades de urbanizagdo”.

94 O perimetro vigente foi instituido em 1999, por meio da Lei Complementar n2 332, de 23 de dezembro de 1999 (MARINGA, 1999b).

95 Ver nota91.

96 O DIARIO DO NORTE DO PARANA, Suplemento Especial. Cinco anos de administracdo, 19. Mar. 1982.
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urbanos e a localizacdo de conjuntos habitacionais em areas periféricas” e que “a dinamica imo-
bilidria, no caso da expansao de Maringd, apresentou um maior poder de transformacao e dire-
cionamento da morfologia urbana do que um padrao de desenho urbano”.

Cumpre mencionar que apesar da produgao significativa de novos loteamentos e de conjun-
tos habitacionais em Maringa, desde a década de 70, parte da populacdo que chegou a cidade
proveniente do campo ndo conseguiu ter acesso ao mercado imobiliario formal, e deu origem
a ocupacgoes irregulares em terrenos publicos e a formagao de alguns nucleos de favelas. Rapi-
damente, o poder publico local implementou uma politica de “desfavelamento”, com a remogao
das familias para a periferia da cidade, com recursos do Banco Nacional da Habitagdo®’.

Além disso, conforme mencionado na Secdo anterior, parte da populacdo de baixa renda dirigiu-
-se aos municipios vizinhos em busca de alternativas para moradia. Sarandi e Paicandu configu-
ram-se até hoje como a periferia de Maringa.

A expansdo horizontal ocorrida nos primeiros trinta anos da cidade manteve-se também nos
anos seguintes, desde o final da década de 70 até periodo recente. Entre as décadas de 80 e 90
foram aprovados cerca de 150 novos parcelamentos na cidade, entre loteamentos, conjuntos
habitacionais e condominios fechados. Esses empreendimentos representam em darea pouco
mais de 2.100ha (SILVA, 2015; AMORIM, 2015).

A partir dos anos 2000, a expansao horizontal da cidade ocorreu principalmente em direcdo a
regido norte do perimetro urbano, impulsionada pela construcdo do Contorno Norte®. Além dis-
so, houve também a implantagdo de condominios e loteamentos fechados na regido sul da drea
urbana e o inicio da ocupacdo da area rural para fins urbanos. Durante os anos de 2000 a 2014,
foram aprovados novos loteamentos que perfazem em area o total de 1.748,07ha, pouco mais
de 17 milhdes de metros quadrados (AMORIM, 2015, p. 292-293). Para varios dos entrevistados
para esta pesquisa, o padrdo de ocupacdo horizontal de baixa densidade é a referéncia urbanisti-
ca da cidade, “o ‘DNA’ de Maringa”®°, e tem como inspiracdo as zonas residenciais do plano urba-
no inicial. Segundo os entrevistados, esse padrao de ocupac¢do garante a qualidade ambiental e
urbana da cidade. Nesse contexto, pode-se afirmar que um dos principais produtos do mercado
imobiliario local é o “loteamento”, que demanda oferta permanente de terras urbanizaveis.

O crescimento de Maringa também contou com processo de verticalizagcdo, concentrado na area
central da cidade. A partir da década de 60, teve inicio a construcdo de edificios voltados ao uso
residencial para as classes média e alta e de servicos. Esse processo foi facilitado pela legislagdao
urbanistica aprovada no periodo e financiado pelo excedente da producdo cafeeira e de atividades
comerciais. Na década de 80, o fortalecimento da agroindustria local injetou capital substancial no

97 Nesse periodo foi constituido o Nucleo Habitacional Santa Felicidade, inaugurado em 1977, que recebeu a maior parte das
familias removidas. O conjunto habitacional foi implantado por meio do Programa de Financiamento de Lotes Urbanizados
(PROFILURB) e, em 2007, foi objeto de projeto de requalificagdo urbana no ambito do Programa de Aceleragdo do Crescimento
(PAC), do governo federal, que promoveu o alargamento das vias locais e o desadensamento do nucleo habitacional.

98 Sistema viario inaugurado em 2014. Ver Capitulo 3, Segdo 3.3 — Estrutura espacial.

99 Expressdo utilizada por trés entrevistados (dois agentes imobiliarios e um dirigente municipal).
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municipio, amortecendo a crise nacional na regido e, entre os anos de 1980 e 1989, foi construido
expressivo nimero de edificios residenciais verticais, dentre os quais os primeiros condominios de
alto padrdo da cidade!®. Ainda na década de 80, iniciou-se o projeto posteriormente denominado
“Novo Centro”, concebido a partir da solucdo de rebaixamento da via férrea na regido central,
para solucionar problemas de mobilidade na diregao norte da cidade. No final da década de 90 e
inicio dos anos 2000, de acordo com Silva (2015, p. 148) “dirige-se para |d um grandioso volume de
empreendimentos verticais residenciais”. A autora defende que o Novo Centro configura-se como
uma estratégia na direcdao da especulag¢do imobilidria e constitui-se em vetor de expansao e valori-
zacdo do solo promovida por meio do discurso da reestruturacdo urbana®®.

As Figuras 3.6a e 3.6b apresentam a area do projeto Novo Centro, antes da implantacdo e em
2015, respectivamente.

Figuras 3.6a e 3.6b: Novo Centro — imagem da area em periodo anterior a implantacdo do
projeto e vista do local em 2015

g™ 7

Fonte: Portal odidrio.com (2009); Amorim (2015)

Grande parte dos lotes que integram o Novo Centro encontra-se ocupada por edificios verticais
destinados aos usos residencial, comercial e de prestacdo de servicos'®. Destaca-se que nessa
regido da cidade (Zona Especial 1 — Novo Centro) incide o maior potencial construtivo estabelecido
pela legislacdo de uso e ocupacdo do solo, sem aplicagcdo de Outorga Onerosa do Direito de Cons-
truir (OODC): o coeficiente de aproveitamento (CA) é igual a 6,0. No entanto, o projeto ja apresenta
sinais de saturamento, o que pressupde a busca por uma nova fronteira para atuagdo do mercado
imobiliario, que ja aposta em outro empreendimento: o Novo Centro Civico — Eurogarden'®,

100 O processo de verticalizagdo no periodo foi incentivado pela lei de uso e ocupagdo do solo aprovada em 1983, a Lei n2 1.736,
de 29 de dezembro de 1983 (MARINGA, 1983). Ver Capitulo 3, Se¢do 3.4 — Planejamento e regulagdo urbana no periodo que
antecede o Estatuto da Cidade.

101 A area do Novo Centro foi objeto de projeto de reestruturagdo urbana encomendado ao arquiteto Oscar Niemeyer, em 1985,
que ficou conhecido como Projeto Agora. Em 1996, “sem que nada do que fora projetado por Niemeyer tivesse saido do
papel, o projeto urbano, que reservava grande espago ao uso publico, respeitando a esséncia da area central, foi aos poucos
privatizado e elitizado, através da construgdo de inimeros edificios verticais de alto padrdo” (SILVA, 2015, p. 167-168).

102 Parte expressiva do capital investido na drea do Novo Centro teve origem na prépria cidade: empresarios, profissionais liberais
e grandes comerciantes da cidade (GIMENEZ, 2009, p. 52 apud AMORIM, 2015, p. 78).

103 Ver Amorim (2015).
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Amorim (2015, p. 149) registra que a concepcdo desse novo empreendimento teve inicio em
2011, quando um grupo de empresarios e politicos locais, organizado sob a forma de uma so-
ciedade de propdsito especifico, encomendou junto ao escritério francés “Archi5” um projeto
urbanistico de edificios multiusos®. Trata-se de um novo bairro planejado que tem por objetivo
“a construcdo de aproximadamente 90 torres de edificios de até 250 metros de altura, dentre
outras construgdes, tais como shoppings centers, espacos de lazer, além da area destinada para
incorporar o Centro Civico” (VICENTE?!®, 2012 apud AMORIM, 2015, p. 149).

Ha uma Operacdo Urbana Consorciada aprovada para o local denominada Operacdo Urbana Con-
sorciada Novo Centro Civico Eurogarden (OUCNCCE), por meio da Lei Complementar n2 946, de 07
de junho de 2013 (MARINGA, 2013b). Segundo Secretario Municipal, em depoimento & pesquisa,
o poder publico local estava trabalhando na viabilizagdo de uma parceria publico-privada para ala-
vancar o projeto. Até a conclusdo desta pesquisa o empreendimento ainda ndo havia sido iniciado.

3.3 Estrutura espacial

Maringa, implantada a partir de um plano urbanistico, mantém ainda hoje muitas das caracteris-
ticas da ocupacao inicial: avenidas amplas e densamente arborizadas, fundos de vale preservados
ao longo dos cursos d’agua que cortam a cidade e sistema de areas verdes formado por parques e
unidades de conservagdo internas a area urbana'®. Esses elementos, somados ao baixo indice de
verticalizacdo da cidade, propiciam uma elevada qualidade do espaco urbano. No entanto, a area
do plano inicial destaca-se do restante da cidade, principalmente pelo tragado do sistema viario e
pela presencga dos bosques urbanos, o Parque do Inga e o Bosque Il, além do Horto Florestal.

A expansdo do nucleo inicial da cidade na dire¢do norte do perimetro urbano, desde sua funda-
cdo, resultou em problemas de mobilidade, principalmente para a travessia da barreira formada
pela ferrovia e pela rodovia federal que cortava a cidade no sentido leste-oeste. Para solucionar
esses problemas, o poder publico implantou duas obras de impacto: (i) o rebaixamento da fer-
rovia, conforme mencionado na Secao anterior, que deixou de ser de superficie e passou a ser
subterranea na regido central da cidade, dando origem a Zona Especial “Novo Centro”, frente de
atuacdo recente do setor imobiliario e, (ii) a construcdo do Contorno Norte, com o objetivo de
desviar o trafego de caminhdes e veiculos que atravessam a cidade em dire¢do a outros munici-
pios, por meio da Rodovia Federal. O Contorno Norte integra anel vidrio localizado nas proximi-

104 O Empreendimento Novo Centro Civico — Eurogarden engloba dois imdveis: o terreno publico onde funcionava o antigo
aeroporto da cidade e o terreno particular, ao lado da area publica, de propriedade de empresario do setor de supermercados.
Esse terreno particular foi objeto de notificagdo para PEUC na primeira etapa de aplicagdo do instrumento. Retomaremos esse
caso no Capitulo 4, Segdo 4.5 — Resultados Preliminares.

105 VICENTE, Angela. O futuro ndo demora. Revista Obra Prima, julho de 2012. Disponivel em: http://arquitetandonatv.blogspot.
com.br/2013/03/novo-centro-civico-de-maringa-ofuturo.html. Acesso: 14 de jan. de 2015, p. 74-80. (Data referente ao acesso
realizado por Amorim)

106 Maringa tem 130 mil arvores, 105 pragas e 11 reservas florestais. Em média, sdo 25 metros quadrados de area verde por
habitante (PORTAL DA CIDADE, 2014).
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dades da divisa entre o perimetro urbano e a drea rural do municipio, que interliga as rodovias
que cruzam Maringa. Até recentemente, a cidade contava apenas com o trecho sul do anel viario
(Contorno Sul). As obras do Contorno Norte, iniciadas em 2008, foram concluidas em 2014.

Cabe registrar, entretanto, que o campus da Universidade Estadual de Maringa (UEM), pela sua
dimensao e localizacdo, se constitui em elemento fisico que dificulta as interligagcdes no sentido
centro-norte na cidade, apesar das obras de rebaixamento da ferrovia e de desvio da rodovia
federal implementadas pelo municipio.

Encontra-se em projeto ampliacdo do anel viario, a partir da construcdo do Contorno Sul Metro-
politano, que prevé a interligagdo de Maringd com os municipios vizinhos de Paicandu, Marialva
e Sarandi. Em seu tracado inicial, o novo Contorno atravessara a area rural, nas por¢des sudoeste
e sul de Maringd, cortando a regido do aeroporto municipal.

Em contraste com a forte dindmica do mercado imobilidrio local, o perimetro urbano de Marin-
gd abriga antigas chacaras de lazer, localizadas nas proximidades da area central, que datam da
época de formacdo da cidade. Ha também chacaras e sitios que apresentam atividade agricola
familiar regular — as vezes de subsisténcia —, em perimetros delimitados como area urbana, mas
que conservam caracteristicas rurais. Além disso, hd um nUmero expressivo de vazios urbanos
(glebas ndo parceladas) e terrenos nado edificados nos loteamentos existentes em diversos bair-
ros consolidados da cidade.

Outra caracteristica de Maringd diz respeito a auséncia de favelas ou ocupacgdes irregulares, con-
forme mencionado. Os nucleos que se formaram na cidade na década de 70 foram “erradicados”
pelo poder publico, que atua fortemente no controle da producdo informal na cidade. O déficit
habitacional, calculado em 10.587 unidades habitacionais (MINISTERIO DAS CIDADES, 2013) tem
sido atendido por meio da construcdao de conjuntos habitacionais horizontais financiados com
recursos do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), Faixa 1!, e da Companhia de Habi-
tacdo do Parana (COHAPAR). Esses conjuntos estdo localizados fora do Distrito Sede, nas areas
periféricas da cidade e também em dreas rurais lindeiras ao perimetro urbano!®®, mas principal-
mente no Distrito de Floriano, no limite sul do municipio.

Quanto ao padrao de ocupacgao do territério, Maringa apresenta adensamento concentrado na
area central da cidade, com presenca de condominios verticais voltados ao uso comercial e de
servicos, mas também ao uso residencial. No restante da cidade, a exce¢do de parte das por¢oes
sudoeste e sul do perimetro urbano, ocupadas pelo uso industrial, ha predominancia do uso
residencial horizontal, de baixa densidade (por¢Ges sudeste e sul) e média densidade (porcoes
noroeste, norte e nordeste)'®.

107 Conforme registrado no Capitulo 1, 0 PMCMV — Faixa 1 destina-se ao atendimento de familias com renda mensal bruta de até
RS 1.600,00 (PORTAL BRASIL, 2016).

108 Aprovagdo do parcelamento do solo condicionada a doagdo compulséria de percentual de lotes do empreendimento ao Fundo
Municipal de Habitagdo (FMH). A legislagdo urbanistica vigente sera tema da Segdo 3.5 deste Capitulo.

109 As regiGes sudeste e sul abrigam condominios fechados e loteamentos voltados a populagdo de renda média e média alta. Na
regido norte do perimetro urbano, estdo localizados os loteamentos e conjuntos habitacionais destinados a camadas de menor
renda (renda média e média baixa).
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Figura 3.7: Elementos estruturadores do espago urbano
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Fonte: Elaboragdo propria com base em Google Earth (2015)

Até periodo recente, a malha urbana estava contida nos limites do anel viario, entre os Contor-
nos Norte e Sul, a excegdao da porg¢do leste da cidade, conurbada com o municipio vizinho de
Sarandi. A construgdo do Contorno Norte e o novo macrozoneamento vigente tém incentivado
a expansdo da malha urbana para além dos limites do anel viario, tanto na regido sul, como na
regido norte, principalmente.

Na Figura 3.7, encontram-se representados os elementos estruturadores do espac¢o urbano,
além da localizagao dos empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 1.

Cabe registrar que o poder publico esta implantando novo parque industrial denominado Cidade
Industrial, em drea de cerca de 2,5 milhdes de metros quadrados, que abrigara também outros
usos, entre os quais o uso residencial multifamiliar. Trata-se de um “novo bairro” na area rural,
em regido préxima ao aeroporto da cidade. Ainda, o municipio prevé a implanta¢do de um par-
gue ambiental nas proximidades do novo parque industrial, além de polo aeronautico nos lotes
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lindeiros ao aeroporto. A regido sul da cidade também abrigard uma unidade da Universidade
Tecnoldgica Federal do Parand (UTFPR).

Com os novos empreendimentos publicos e a previsdo de implantagdo do Contorno Sul Me-
tropolitano, a regido sul do municipio tem se configurado em um novo vetor de expansdo (ho-
rizontal) da cidade, tanto na area urbana como na area rural. Além disso, o empreendimento
Novo Centro Civico — Eurogarden, caso seja concretizado, pode também se tornar um vetor de
expansao, desta vez vertical, de Maringd. O maior estoque de glebas urbanizdveis internas ao
perimetro urbano estd localizado nas porg¢gdes sudoeste e sul do municipio.

3.4 Planejamento e regulag¢ao urbana no periodo que
antecede o Estatuto da Cidade

Maringa nasce como uma cidade planejada e foi construida a partir de um plano urbanistico
moderno. Segundo Amorim (2015, p. 121):

Dessa diferenca inicial advém o papel e a presenca que os planos, as leis e
normas urbanisticas e a municipalidade tiveram [...], no tocante ao ordenamento,
planejamento e direcionamento da expansao da malha urbana e na propria
valorizacdo imobiliaria, consoante as expectativas e influéncias do mercado local.

No periodo 1947-2000, o municipio aprovou dois planos diretores, além de varias leis que esta-
beleceram parametros para uso, ocupacgao e parcelamento do solo. As primeiras normas e cédi-
gos urbanisticos datam da década de 50 e, segundo Cordovil e Rodrigues (2010), esse conjunto
de leis formulado para Maringa “teve grande influéncia para a configuracdo das primeiras ex-
pansdes do plano inicial e para a mudanga de seus usos e parametros urbanisticos, contribuindo
para as reformulacGes das zonas propostas por Vieira”!°,

Em 1968, pouco mais de 20 anos da fundacdo de Maringa, o primeiro Plano Diretor da cidade foi
aprovado por meio da Lei n2 621, de 03 de outubro de 1968 (MARINGA, 1968a), juntamente com as
primeiras leis urbanisticas de zoneamento e parcelamento do solo. O Plano Diretor de 1968 foi ela-
borado por equipe técnica multiprofissional, que orientava o trabalho em outras cidades do Paran3,
como Ponta Grossa, Paranagud e Apucarana (MARINGA!?, 1967 apud CORDOVIL, 2010, p. 355)2.

110 Em 1959, foi aprovada a Lei n? 34, de 31 de outubro de 1959 (MARINGA, 1959), o novo Cédigo de Posturas e Obras, que
estimulou mudangas tanto nos usos quanto nos indices urbanisticos. Destaca-se a substituicdao das unidades de vizinhanga
propostas no plano de Jorge de Macedo Vieira, que formariam nucleos comerciais e de servigos distribuidos pela malha urbana,
pela orientagdo para a consolidagdo de eixos lineares de comércio (CORDOVIL; RODRIGUES, 2010).

111 MARINGA (Prefeitura Municipal) Plano Diretor de Desenvolvimento, 1967.

112 O Estado do Parana preocupava-se com um projeto de desenvolvimento econdémico com bases mais amplas que incluisse,
além da economia, o planejamento territorial e as reformulagdes das estruturas administrativas. Em 1963, estudo realizado
pela Sociedade de Analises Graficas e Mecanograficas Aplicadas aos Complexos Sociais (Sagmacs), determinou varios polos
regionais que seriam o foco de investimento da Companhia de Desenvolvimento do Parana (Codepar) — para o desenvolvimento
do Estado que, além da sede, Curitiba, contemplava cidades como Maringad (CORDOVIL; RODRIGUES, 2010).
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De acordo com Rodrigues (2004, p. 68):

Os motivos para elaboragao do primeiro plano diretor da cidade foram dois:
melhor conduzir o planejamento urbano da cidade, buscando corrigir as distor¢oes
que comegavam a surgir na area externa ao plano, relacionadas a ocupacgdo das
chacaras, e atender a determinagdo do Estado que pedia um diagndstico local que
norteasse o desenvolvimento econémico do Parana.

Cordovil (2010, p. 361) registra que a Lei do Plano contou com um amplo estudo e dividiu-se em
duas partes: diagndstico e propostas. Segundo a autora, o documento final, que reldne diagnds-
tico, proposta e anexos, “é extenso e soma cerca de 400 paginas”!'®. O Plano Diretor traz como
objetivos, entre outros, a consolidagao da posi¢do polarizadora de Maringd na regido, a indus-
trializacdo local e regional e a integracdo social e cultural das correntes migratdrias. Na sequén-
cia, foram aprovadas as Leis de Zoneamento — Lei n2 624, de 9 de outubro de 1968 (MARINGA
1968b), de Loteamento — Lei n2 625, de 9 de outubro de 1968 (MARINGA, 1968c) e o Cédigo de
Edificagdes — Lei n2 626, de 26 de outubro de 1968 (MARINGA, 1968d)4.

No bojo da aprovagdo do primeiro Plano Diretor da cidade, destaca-se a criagao do Escritério Téc-
nico de Planejamento (Eteplan), por meio da Lei n2 622, de 26 de outubro de 1968 (MARINGA,
1968e). Silva (2015, p. 122) relata que, durante a gestdo do Prefeito Adriano José Valente, entre
os anos de 1969 e 1972, “o Eteplan ganhou corpo, passando a contar com uma equipe multidis-
ciplinar e com recursos financeiros do municipio, estado, governo federal e até de programas e
orgdos internacionais”?®. O Eteplan, de carater tecnocratico, concentrava amplas atribuicdes e
diversas atividades que englobavam pesquisas regionais, revisées de leis e projetos arquitetoni-
cos pontuais (CORDOVIL; RODRIGUES, 2010).

Garcia e Cordovil (2015, p. 8) ressaltam a potencialidade que o Eteplan representava para a ins-
titucionalizacdo do planejamento urbano em Maringa:

A implantacdo de um escritdrio técnico de planejamento em uma cidade
previamente organizada era uma das maiores possibilidades da manutencao do
tragado urbanistico impar que dava forma a Maringd desde o seu plano.

113 Quanto aos aspectos metodoldgicos, o plano baseou-se nos procedimentos sugeridos pelo Padre Lebret. Segundo Cordovil
(2010, p. 361), "a partir do diagndstico, as propostas consideram os aspectos sociais, econdmicos, da satide, administrativos e,
principalmente, os fisico-territoriais, com intervengdes e sugestdes para adequacgdo do espago urbano”.

114 Além do zoneamento, o conjunto de leis aprovadas junto com o Plano Diretor estabeleceu a definicdo de perimetro urbano
(loteamentos aprovados e dareas industriais), a reformulagdo da hierarquia viaria e a elaboragdo de propostas voltadas a
preservacdo dos fundos de vale.

115 Durante a gestdo do Prefeito José Valente, foi aprovada a Lei n2 876, de 20 de outubro de 1971 (MARINGA, 1971), que
autorizou o convénio entre Maringa e o Servico Federal de Habitagdo e Urbanismo (SERFHAU) e incluiu a cidade no Plano de
Desenvolvimento Local Integrado (PDLI). Como Maringa havia acabado de produzir um plano diretor subsidiado pelo governo
estadual e contava com o Eteplan, o convénio ndo foi efetivado e o Plano de Desenvolvimento Local Integrado (PDLI) ndo foi
elaborado. No periodo foram implantados alguns dos mais importantes equipamentos urbanos da cidade, como a Universidade
Estadual de Maringd (UEM), o Parque do Ingd (no Bosque | proposto no plano de Jorge de Macedo Vieira), e o Pago Municipal
(CORDOVIL, 2010; GARCIA; CORDOVIL, 2015, p. 9-10).
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A criacdo deste escritdorio tem um significado simbdlico marcante para a instituicdo
do planejamento da cidade através da intencdo de ordenar seu crescimento com
autonomia.

No entanto, mesmo com todas as suas realiza¢Ges de estudos e projetos para o municipio, o
Eteplan durou apenas uma gestdo municipal. O Prefeito Silvio Barros | (1973-1977), sucessor de
Adriano José Valente, extinguiu o 6rgdo em 01 de junho de 1973, e suas atribui¢ées foram incor-
poradas ao gabinete do prefeito (GARCIA; CORDOVIL, 2015, p. 10). Para atendimento de projetos
pontuais o Prefeito criou a Assessoria de Arquitetura e Urbanismo, ligada a seu gabinete e, para
projetos de grande envergadura, foram contratados escritérios renomados como o de Jaime
Lerner e equipe (CORDOVIL; RODRIGUES, 2010)e,

Na gestdo do Prefeito Jodo Paulino Vieira Filho (1977-1983), sucessor de Silvio Barros |, foi criada
a Coordenadoria de Planejamento, Habitagdo e Urbanismo, organismo técnico que desempe-
nhou as funcdes relacionadas ao urbano e equiparava-se ao Eteplan (CORDOVIL; RODRIGUES,
2010; SILVA, 2015). No inicio da década de 80, foram instituidas novas leis de parcelamento
do solo e de zoneamento, as Leis n2 1.735, de 29 de dezembro de 1983 (MARINGA, 1983) e n2
1.736, de 13 de abril de 1984 (MARINGA, 1984), respectivamente.

Durante a administragdao do Prefeito Ricardo Barros (1989-1992), foi aprovado novo Plano Diretor,
por meio da Lei Complementar n2 01, de 27 de dezembro de 1991 (MARINGA, 1991a) denominado
Plano Diretor Integrado de Desenvolvimento, cuja elaboragdo contou com diagndstico realizado pelo
Consoércio Intermunicipal para o Desenvolvimento Metropolitano da Regido de Maringda, Marialva,
Sarandi e Paicandu (Metroplan), Instituto Brasileiro de Administracdo Municipal (IBAM) e Prefeituras
Municipais. Segundo Cordovil e Rodrigues (2012), o Plano traz uma abordagem metropolitana para
o estabelecimento de diretrizes relacionadas ao desenvolvimento do espaco urbano e regional*"’.

O novo Plano Diretor foi aprovado apés a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988 e, nesse
contexto, definiu as condicionantes para o cumprimento da funcdo social da cidade e da pro-
priedade urbana imobilidria. Além disso, relacionou instrumentos para a implementacdo de suas
diretrizes, dentre os quais: parcelamento compulsério, edificagdo compulséria, desapropriagao-
-sang3o e IPTU progressivo no tempo™®. E importante destacar que o Plano Diretor estabeleceu

116 Cordovil (2010) registra que a contratagdo de arquitetos de outras cidades traria, a época, mais evidéncia e potencial de
convencimento para a liberagdo de recursos pelo governo federal para projetos de relevancia para a cidade. Essa “chancela”
que se iniciou com este Prefeito, sera seguida por seus dois filhos a frente da Prefeitura (Ricardo Barros e Silvio Barros II) e pelo
segmento empresarial da cidade (SILVA, 2015, p. 125).

117 A principal tarefa da Metroplan era conduzir os novos planos diretores dos quatro municipios a luz da Constituigdo Federal
de 1988, que foram elaborados e aprovados, mas pouco implementados, devido a transicdo dos novos governos. Destaca-se,
entre outras diretrizes definidas para o desenvolvimento metropolitano constantes do Plano Diretor de Maringa: “reducdo
progressiva das desigualdades intermunicipais no que diz respeito aos padrdes urbanisticos, habitacionais, de servigos setoriais
e equipamentos urbanos e comunitarios oferecidos a populagdo” (MARINGA, 1991a).

118 A Lei do Plano estabeleceu também prazo para cumprimento das obrigagcdes e drea de incidéncia dos instrumentos. Prazos
(contados a partir da notificagdo dos proprietarios): parcelamento compulsério: 30 meses; edificagdo compulsdria: 24 meses;
IPTU progressivo no tempo: em até 2 (dois) exercicios; desapropriagdo-sang¢do: deverd ser iniciada em até 2 (dois) meses a partir
do exercicio subsequente aquele Gltimo em que foi aplicado o IPTU progressivo, através da edi¢do do decreto expropriatério
(Art. 13, pardgrafo 62, alineas a até d). Perimetro de incidéncia dos instrumentos: em todas as areas vazias existentes dentro do
perimetro urbano de Maringd, Floriano e Iguatemi (Art. 23).
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como diretriz para a politica urbana de Maringd, segundo os incisos Ill e IV, do Art. 10: “o contro-
le da expansao dos loteamentos e a incorporagdo efetiva dos imdveis urbanos nao edificados,
subutilizados ou ndo utilizados ao processo de desenvolvimento urbano do Municipio” (MARIN-
GA, 1991a). Concomitante a deliberacio do Plano, foi aprovada nova lei de uso e ocupacdo do
solo, a Lei Complementar n2 03, de 27 de dezembro de 1991 (MARINGA, 1991b).

Cumpre mencionar que durante a gestdo de Ricardo Barros, em setembro de 1991, Maringa
sediou o 22 Congresso Internacional de Urbanismo!*®. Ha registros de que no mesmo periodo
foi elaborado um Plano de Desenvolvimento Estratégico para o Municipio de Maringa, também
chamado de cidade-empresa, que almejava transformar a regido norte do Parana no maior polo
turistico e agroindustrial do Estado (BOEIRA!®, 2005 apud SILVA, 2015, p. 166).

A partir de 1993, o Prefeito Said Ferreira (1993-1996), sucessor de Ricardo Barros, desfez a es-
trutura fisica e técnica do Metroplan, reduzindo a discussdo sobre o desenvolvimento urbano a
guestbes sobre parametros urbanisticos. Durante sua gestdo foi aprovada nova legislagcdo de uso
e ocupacdo do solo (LC n2 46/94) e de parcelamento do solo (LC n2 44/94) (SILVA, 2015, p. 163)*.

Em 1997, ja na administracdo do Prefeito Jairo Gianoto (1997-2000), sucessor de Said Ferreira,
foi criado o Instituto de Pesquisa e Planejamento de Maringd (IPPLAM), com os objetivos de
elaboracdo de um novo plano diretor e emissdao de pareceres sobre propostas relacionadas a
alteracdes urbanisticas para a cidade. No entanto, o IPPLAM foi desmontado no ano seguinte
(SILVA, 2015, p. 163).

Na mesma gestdo, em 1999, um novo arcabouco legal foi instituido, com a aprovagao simultanea
de seis novas leis: uso e ocupacdo do solo (LC n2 331/99); perimetro urbano (LC n2 332/99); sis-
tema viario (LC n2 333/99); parcelamento do solo (LC 334/99); edificacBes (LC n2 335/99) e solo
criado (LC n2 336/99). Cordovil e Rodrigues (2010) relatam que a visdo tecnocratica que perpas-
sou a elaborac¢do dos planos anteriores permaneceu naguele momento, “pois ainda ndo havia a
orientacdo de incluir participacdo da sociedade civil no processo”.

Silva (2015, p. 164-165) registra que entre 94 e 99 foram aprovadas 293 leis complementares
relacionadas ao campo do planejamento urbano, e acrescenta:

Pode-se afirmar, diante das manobras urbanisticas ocorridas durante a gestao de
Said Ferreira (1993-1996) e Jairo Gianoto (1997-2000), além da tentativa frustrada
de maior rigor na condugdo do planejamento urbano de Maringa com a curta
vida do IPPLAM, que interesses particulares, liderados pelo setor imobilidrio, se
afirmavam cada vez mais diante da producdo da cidade.

119 O Congresso contou com a presenca de Milton Santos, Alvaro Siza, Jonathan Burnett, John Turner e Jordi Borja e teve como
presidente de honra o arquiteto Oscar Niemeyer, que, naquele periodo, estava desenvolvendo um projeto para a Prefeitura de
Maringa (Projeto Agora).

120 Ver nota 91.

121 Quanto a legislagdo urbanistica aprovada em 1994, ndo houve alteragdo expressiva em relagdo ao conteudo das leis anteriores.
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Na sequéncia, serdo registrados aspectos relevantes da legislacdo complementar aos Planos Di-
retores, que sustentaram a ocupacao do territdrio, desde a aprovacdo do primeiro plano diretor
do municipio até meados dos anos 2000. O Quadro 3.1 traz a sintese da legislacdo urbanistica
aprovada entre os anos de 1968 e 1999.

Quadro 3.1: Quadro sintese da legislagdo urbanistica aprovada entre os anos de1968 e 1999

Lei n2 624/68 03 de outubro de 1968 Lei n2 624/68 09 de outubro de 1968 Lei n2 625/68 09 de outubro de 1968
Lein2 1.736/84 13 de abril de 1984 Lein2 1.735/83 29 de dezembro de 1983
LC n201/91 27 de dezembro de 1991 LC n203/91 27 de dezembro de 1991 -
LC n2 46/94 09 de junho de 1994 LC n2 44/94 23 de maio de 1994
LC n2331/99 23 de dezembro de 1999 LC n2 334/99 23 de dezembro de 1999

Fonte: Elaboragdo prépria

A Lei de Zoneamento aprovada em 1968 — Lei n? 624/68 (MARINGA, 1968b) dividiu a cidade em
zonas residenciais, comerciais, industriais e especiais. Para as zonas residenciais, ZR1 a ZR4, foram
definidos parametros de ocupagao diferenciados, baseados na homogeneizagdo das classes so-
ciais. Destaca-se que os conjuntos habitacionais considerados de interesse social eram permitidos
apenas na ZR4, area externa ao plano inicial da cidade, e também nas areas de expansdo urbana'?.

No inicio da década de 80, a nova Lei de Parcelamento do Solo — Lei n2 1.735/83 (MARINGA, 1983),
elaborada com base na Lei Federal n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979 (BRASIL, 1979)'%, estabe-
leceu, entre outros dispositivos, regras para a reserva de areas publicas e para implantacdo de vias
paisagisticas nos novos loteamentos. Quanto a Lei de Zoneamento aprovada no mesmo periodo
— Lei n? 1.736/84 (MARINGA, 1984), foram mantidos parametros diferenciados de ocupagdo nas
zonas residenciais ZR1 a ZR4 e foi criada a zona residencial popular ZR5. Ainda, a nova lei instituiu
significativo aumento de potencial construtivo e densidade para a area central da cidade: coeficien-
te de aproveitamento (CA) igual a 10 e taxa de ocupagdo (TO) igual a 100% (SILVA, 2015, p. 145).

Em 1991, a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo — LC n2 03/91 (MARINGA, 1991a) aprovada juntamente
com o Plano Diretor do municipio definiu novo zoneamento para a cidade, reduzindo as zonas resi-
denciais para apenas trés tipos: ZR1, ZR2 e ZR3. Destaca-se, entre outros parametros definidos pela
referida Lei, a instituicdo de lote minimo de 300 metros quadrados para as trés zonas residenciais e
a alteragdo do potencial construtivo para a zona central da cidade: o coeficiente de aproveitamen-
to (CA) foi reduzido de 10 para 4 ou 4,5, dependendo do uso do edificio e do tipo de logradouro
(rua ou avenida), e a taxa de ocupagdo (TO), de 100% para 50% a 85%, dependendo do pavimento.

Em 1999, um novo conjunto de leis foi aprovado, com alteracdo de parametros urbanisticos
tanto para o uso e ocupacgao quanto para o parcelamento do solo, com destaque para a criagdo

122 Lote minimo nas ZR1 e ZR2: 600 metros quadrados. A ZR4 era a zona residencial que apresentava padrdes menos restritivos:
era permitido lotes de 300 metros quadrados e habitacdo coletiva de até quatro pavimentos (MARINGA, 1968b).
123 Lei federal que dispOe sobre o parcelamento do solo urbano, revisada por meio da Lei n2 9.785, de 29 de janeiro de 1999.
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de novas modalidades de ocupacdo do solo e a proposicdo de novo zoneamento para a cidade
(Figura 3.8), que se mantém vigente até hoje, com algumas pequenas alteragdes e inclusdes.

A lei de parcelamento do solo, LC n2 334, de 23 de dezembro de 1999 (MARINGA, 1999c¢) definiu
como dimensdes minimas para lotes nas zonas residenciais (i) testada de 12 metros e (ii) drea de
300 metros quadrados (Art. 79).

Jd aLCn2 331, de 23 de dezembro de 1999 (MARINGA, 1999a) instituiu as seguintes modalida-
des de ocupacdo do solo: (i) residéncias isoladas (ocupag¢do unifamiliar); (ii) residéncias gemina-
das (ocupacdo bifamiliar)!?*; (iii) residéncias em série, transversais ou paralelas ao alinhamento
predial (vilas); (iv) edificios!?; e (v) conjuntos residenciais, formados por unidades horizontais e/
ou unidades verticais. Para as residéncias geminadas e as vilas, a Lei estabeleceu fragdo minima
de seis metros para a testada dos lotes e drea de 150 metros quadrados. Nessa condigao, os lotes
minimos, dependendo de sua localizacdo, poderiam receber ocupacao bifamiliar.

Figura 3.8: Zoneamento de acordo com a Lei de Uso e Ocupagio do Solo n2 331/1999

o
_=

MARINGA - ZONEAMENTO 1999
[l zonA RESIDENCIAL 1 [JZONA INDUSTRIAL 3 [Hll PARQUES E BOSQUES

PERIMETRO URBANO ATUAL.
[Jzona RESIDENCIAL 2 []ZONA ESPECIAL T
[ zona resiDenciAL 3 [l ZONA CENTRAL ...‘, CURSOS DAGUA

[CJzonA RESIDENCIAL 4 -Eosuajﬁ&%ocgm ROIO __ AREA URBANA - LEI 799/10
[JzoNA RESIDENCIALS  [[T]ZONA DE SERVIGOS

[ zonA INDUSTRIAL 1 [[2] ZONA DE PROTEGAO AMBIENTAL 1

[Jzona INDUSTRIAL2 [l ZONA DE PROTEGAO AMBIENTAL 2

Fonte: Silva (2015)

124 Duas residéncias no mesmo lote, de frente para o logradouro, geminadas ou n&o.
125 Vedados nas ZR1, ZR2 e ZR5
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Em relacdo ao zoneamento, a LC n2 331/99 dividiu o municipio nas seguintes Zonas: Central (ZC); de
Comércio e Servigos (ZCS); Industrial (Zl); Residencial (ZR1 a ZR5); de Prote¢cao Ambiental (ZPA); Espe-
ciais (ZE); e Agricola (ZA). Quanto aos parametros urbanisticos, além do coeficiente de aproveitamen-
to, a Lei instituiu densidade maxima em habitantes por hectare, para as zonas onde era permitido o
uso residencial*®. A zona residencial ZR2 (140 hab/ha) incide sobre a maior parte do perimetro ur-
bano e as zonas ZR3 e ZR4 (350 hab/ha e 575 hab/ha, respectivamente), onde é permitido um maior
adensamento, estdo localizadas na area central da cidade e na por¢do sudeste do perimetro urbano.

Por fim, vale ressaltar que as Leis n2 331/99 e 334/99 ficaram vigentes até o ano de 2011, quan-
do foram revogadas integralmente por meio das Leis n2 888/2011 e 889/2011, as novas leis
de uso e ocupagdo do solo e parcelamento do solo, respectivamente. Durante esse periodo, o
municipio aprovou novo Plano Diretor a luz do Estatuto da Cidade, em 2006, como também sua
primeira revisdao em 2010.

Observa-se, com base na evolucdo da legislacdo urbanistica, que a ado¢do de zoneamento res-
tritivo e a concessdo de maior potencial construtivo para poucas zonas da cidade contribuiram
para um processo de valorizacdo do perimetro central, que preserva o padrdo urbanistico ori-
ginal, que se tornou referéncia de Maringa. Além disso, esse processo direcionou as camadas
de menor renda para as areas periféricas da cidade, mas principalmente para os municipios
vizinhos, onde o padrdo urbanistico € menos restritivo e o valor da terra é mais acessivel. Essa
combinagdo desloca a periferia de Maringa para seu entorno imediato, o que garante a esse Mu-
nicipio os bons indicadores de qualidade de vida e condi¢cdo urbana e ambiental, especialmente
em suas areas mais centrais, em oposi¢do a seus vizinhos.

3.5 Planejamento e regulagao urbana no periodo pds-
Estatuto da Cidade

Maringa inicia a década de 2000 com uma populacdo de quase 290 mil habitantes, na condicdo
de polo da Regido Metropolitana recém-instituida, e vivencia um momento politico atipico: ele-
ge o primeiro representante de um partido de esquerda no municipio, José Claudio Pereira Neto,
do Partido dos Trabalhadores (PT)*’.

A gestdo 2001-2004, impulsionada pela necessidade de um plano municipal que pensasse o
desenvolvimento de Maringa, realizou o | Congresso da Cidade?® (MINISTERIO DAS CIDADES,

126 Densidade maxima de habitante por hectare: ZC: 660; ZCS: 550; ZR1: 70; ZR2: 140; ZR3: 350; ZR4: 575; ZR5: 30 e ZA: 10
(MARINGA, 1999a).

127 Silva (2015, p. 188) atribui o fato ao descontentamento da cidade com a gestdo do Prefeito Jairo Gianoto (1997-2000), do
Partido da Social Democracia Brasileira (PSDB), deposto do cargo antes de terminar o mandato sob a acusagdo de desvio de
recursos publicos (contexto local) e ao fortalecimento do PT na condigdo de principal partido de oposigdo ao governo do entdo
presidente da republica Fernando Henrique Cardoso (contexto nacional).

128 O Congresso da Cidade teve duragdo de cerca de um ano, de sua concepgdo a assembleia final. A administragdo local tomou a
decisdo em abril de 2003, tendo como referéncia o congresso organizado em Porto Alegre (MINISTERIO DAS CIDADES, 2005, p. 2).
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2005, p. 2). Segundo Cordovil e Rodrigues (2010), “o Congresso visou, por meio da participacdo
popular, colher subsidios para a revisdo do Plano Diretor vigente desde 1991”.

Em 2003, o entdo Prefeito José Claudio Pereira Neto faleceu, durante seu mandato, tendo go-
vernado a cidade até 2002. Jodo Ivo Caleffi, Vice-Prefeito eleito, assumiu a prefeitura de 2002
a 2004. A partir de 2005, o grupo politico de oposicdo*?® reassumiu a administracdo da cidade,
com a eleicdo do Prefeito Silvio Barros Il (anteriormente filiado ao Partido Progressista — PP,
atualmente, ao Partido Humanista da Solidariedade — PHS), que administrou Maringa de 2005 a
2012 e elegeu seu sucessor, o atual Prefeito Carlos Pupin (2013-2016), também do Partido Pro-
gressista (PP). Esse periodo foi marcado pelo fortalecimento do Conselho de Desenvolvimento
Econdmico de Maringa (CODEM).

3.5.1 O Plano Diretor aprovado em 2006 — Lei Complementar n?
632, de 06 de outubro de 2006

A partir de 2001, a consolidagdo do novo marco regulatério para a politica urbana nacional en-
sejou a elaboracdo de um novo Plano Diretor em Maringa, a luz dos principios, conceitos e ins-
trumentos instituidos pelo Estatuto da Cidade. O processo de elaborag¢do e aprovagao do novo
Plano Diretor foi desenvolvido entre os anos de 2003 e 2006, em duas etapas distintas, e perpas-
sou duas administragdes municipais.

A primeira etapa ocorreu durante a gestdo do Partido dos Trabalhadores (PT) a frente da prefei-
tura, ao longo do periodo compreendido entre os anos de 2001 e 2004, quando foi realizado o |
Congresso da Cidade de Maringa. O processo contou com consultoria da Ambiens Sociedade Co-
operativa, de Curitiba, e ampla participa¢do da populacdo. Segundo Cordovil e Rodrigues (2010):

Por meio da participagdo de mais de 2 mil pessoas em todo o processo, inaugurou-
se a gestdao democratica da cidade, incluindo segmentos que jamais participaram
diretamente dos processos decisorios sobre o uso e a ocupacdo do solo.
Representantes de segmentos populares, como associagdes de bairros, grupos
étnicos, religiosos etc., participaram pela primeira vez de um férum democratico,
desempenhando um papel que coubera até entdo, apenas, aos técnicos e aos
segmentos detentores do poder politico e econémico do municipio.

As assembleias e plendrias tematicas congregaram representantes de varios segmentos organi-
zados da sociedade, especialmente aqueles relacionados ao mercado imobilidrio e aos proprie-
tarios de terrenos urbanos. Acerca disso, Cordovil e Rodrigues (2010) registram:

129 Grupo formado pelos irm&os Silvio Barros Il, Ricardo Barros e Cida Borghetti (anteriormente filiada ao Partido Progressista — PP,
e atualmente, ao Partido Republicano da Ordem Social — PROS), esposa de Ricardo Barros e Vice-Governadora do Estado do
Parana, eleita para o mandato 2015-2018. Ricardo Barros, articulador politico do grupo, foi Prefeito de Maringa (1989-1992)
e atualmente (outubro de 2015) é deputado federal pelo PP (2015-2018). Silvio Barros Il e Ricardo Barros sdo filhos de Silvio
Barros I, que administrou Maringd entre os anos de 1973 a 1977.
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Uma das maiores polémicas surgidas foi acerca da proposta apresentada pela
equipe assessora de gravar Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) em areas
definidas por meio do diagndstico socioecondmico e territorial. Todavia, a proposta
foi derrotada, a medida que, nesse férum, prevaleciam representantes de entidades
vinculadas aos interesses do mercado imobilidrio.

Os resultados do Congresso foram consolidados no Projeto de Lei n.2 838/2004, documento
encaminhado a Camara de Vereadores pelo Prefeito Jodo Ivo Caleffi (PT), no ultimo ano de seu
mandato. No entanto, a proposta do novo Plano Diretor ndo chegou a ser tramitada.

A segunda etapa de elaboragdo do novo Plano Diretor tem inicio no primeiro ano de gestdo do
Prefeito Silvio Barros Il que, por meio da Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SEPLAN),
retomou o debate acerca do novo plano a partir do documento consolidado no PL n2 838/2004.

Segundo relato do entdo secretario de planejamento e urbanismo, o arquiteto Jurandir Guatas-
sara Boeira, foi necessario rediscutir alguns conteldos do plano, devido a inconsisténcias, o que
demandou a realiza¢gdo de novas audiéncias:

Foi um processo relativamente longo, primeiro porque quando a gente pegou

o documento, havia uma série de inconsisténcias, [...] entdo nds tivemos que
refazer todo esse processo, refazer audiéncias, mas nés fizemos de forma ampla,
convidamos todos os segmentos da sociedade, universidade, tal, para rediscutir
alguns pontos do plano. (GUATASSARA — entrevistado 12, 2015)

Entretanto, Cordovil e Rodrigues (2010) registram que a rediscussdo do Plano Diretor, construido
por meio de amplo processo participativo, foi feita por uma comissdo nomeada pelo Prefeito
Silvio Barros II, formada por “um grupo de cerca de 10 membros, a maioria, técnicos do poder
publico e da sociedade civil, pois ndo se admitiu convocar representantes que nao tivessem for-
macdo na area”. Essa afirmacgdo é corroborada por diretor da SEPLAN®?:

Quando comegou a gestdo seguinte, [0 Plano Diretor] sofreu esse processo de
discussao interna, ndo mais em audiéncias publicas, [...] participativo no sentido de
que vocé comecgou a contar com elementos do [Conselho Regional de Engenharia

e Arquitetura] CREA, da Associagdo de Engenheiros e Arquitetos, da Associagdo
Comercial, quer dizer, participativo, mas numa escala mais restrita, com os
segmentos organizados da sociedade, ndo mais aberto a todo mundo, ja com
interlocutores mais qualificados, engenheiros, arquitetos, economistas, advogados.
Houve um processo de participacdo, bastante intenso, por sinal, num ambiente
mais restrito. (Diretor da SEPLAN — entrevistado 1, 2014)

O novo Projeto de Lei do Plano Diretor foi encaminhado a Camara de Vereadores em 14 de agosto
de 2006 e tramitou rapidamente, sendo aprovado naquela casa e sancionado pelo poder executivo
como Lei Complementar n2 632, em 06 de outubro de 2006 (CORDOVIL; RODRIGUES, 2010). Sobre

130 O entrevistado ndo trabalhava na Prefeitura naquele periodo, porém participou das discussdes como arquiteto convidado.
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a aprovacdo do Plano Diretor Participativo de Maringg, Silva (2015, p. 190) registra que essa delibe-
racdo teve colaboracdo integral do Conselho de Desenvolvimento Econémico de Maringa (CODEM):

CODEM participou efetivamente em todas as fases do processo com um
contingente de mais de 90 representantes de suas entidades e compbds [...] a
Comissao Central de elaboracdo, revisdo e redacdo final da proposta do projeto
de Lei do Plano Diretor de Maringa encaminhado ao Legislativo para apreciacéo e
deliberagdo. (CODEM?®?, 2009 apud SILVA, 2015, p. 190)

O Plano Diretor aprovado em 2006, na gestao do Partido Progressista, foi resultado de um longo
processo que teve inicio na gestdo do Partido dos Trabalhadores, em 2003, sendo conduzido,
portanto, por grupos politicos antagénicos na cidade.

O novo Plano, elaborado e aprovado a luz do EC, definiu os principios da Fun¢do Social da Cida-
de, da Fungdo da Propriedade (Urbana e Rural), da Gestdo Democratica e da Sustentabilidade;
estabeleceu objetivos e estratégias para o desenvolvimento de Maringd; instituiu novo ordena-
mento territorial para o municipio; e incorporou instrumentos de politica urbana previstos e re-
gulamentados pelo Estatuto da Cidade, dentre os quais o Parcelamento, Edifica¢cdo ou Utilizagdo
Compulsérios (PEUC) e os sucedaneos IPTU progressivo no tempo e desapropriacdo-sancao’®.
Cabe registrar que os objetivos relacionados ao combate a retencdo especulativa do solo urbano
ou aos vazios urbanos constam apenas das Diretrizes do Ordenamento Territorial (Art. 30)*3,
reproduzidas a partir do Estatuto da Cidade (Art. 29, inciso VI, alinea e).

Quanto ao ordenamento territorial, o Plano Diretor definiu um macrozoneamento para o Munici-
pio de Maringa. O perimetro urbano foi subdividido em cinco Macrozonas Urbanas: Consolidacdo,
Qualificagdo, Industrial, de Protecdo Ambiental e de Conteng¢do. O perimetro rural, por sua vez,
foi subdividido em trés Macrozonas Rurais: de Transi¢do, de Protecdo do Manancial e Rural. As ca-
racteristicas e objetivos para cada uma das Macrozonas encontram-se registrados no Quadro 3.2.

A Macrozona Urbana de Consolidagcdo (MUC) corresponde ao plano urbanistico inicial e sua ex-
pansdo nas direcdes nordeste e sudeste. Essas areas apresentam boa qualidade do espaco ur-
bano e infraestrutura consolidada. A Macrozona Urbana de Qualificacdo (MUQ), no entorno da
MUOC, incide sobre a maior porcao do perimetro urbano e conta com uma quantidade expressiva
de terrenos ndo edificados, com potencial de ocupacgdo. Na porc¢do leste do perimetro urbano,
a MUQ estende-se até a divisa com o Municipio de Sarandi. Essa Macrozona abriga antigas cha-
caras de lazer, localizadas nas proximidades do centro da cidade, além de chacaras e sitios que
apresentam atividade agricola familiar regular, as vezes de subsisténcia.

131 CONSELHO DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E EMPRESARIAL DE MARINGA — CODEM. Coletdnea das Principais Propostas,
Projetos, A¢bes e Contribuigdes do Codem ao Desenvolvimento Econémico de Maringd no Periodo 1997-2009. CODEM, Maringa,
2009.

132 Também foram previstos os instrumentos Transferéncia do Direito de Construir (TDC), Outorga Onerosa do Direito de Construir
(O0DC), Consdrcio Imobilidrio, Direito de Superficie, Operagdo Urbana Consorciada (OUC), Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV).

133 Para os Municipios de Santo André, Sdo Bernardo do Campo e Sdo Paulo, que também aplicaram o PEUC, a preocupagdo com a
especulagdo imobilidria e a devida destinagdo de imdveis vazios é prevista tanto como diretriz da politica de desenvolvimento urbano,
guanto como objetivo estratégico do Plano Diretor e também como diretriz da politica habitacional (DENALDI et al., 2015a, p. 49).
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A Macrozona Urbana de Contencdo (MUCON) corresponde a um conjunto de glebas e terrenos
periféricos, ndo urbanizados, préximos a divisa do perimetro urbano com a area rural. Nas regides
norte e sul, principalmente, as glebas e terrenos localizam-se apds o anel vidrio que contorna a
cidade (Contornos Norte e Sul). No entanto, ha proximidade com a malha urbana existente (Figuras
3.9b 3.9c e 3.9.d). Na porgdo oeste-sudoeste de Maringa, os terrenos gravados como MUCON situ-
am-se entre a Macrozona Industrial e as Macrozonas Rural e Rural de Transicdo e estdo afastados
da malha urbana. Trata-se de area de dificil acesso que mantém caracteristicas rurais (Figura 3.9a).

Quadro 3.2: Macrozonas Urbanas e Rurais — caracteristicas e objetivos estabelecidos pela Lei
Complementar n2 632/2006

MACROZONA LOCALIZAGAO NO CARACTERISTICAS OBJETIVOS ESTABELECIDOS NO PLANO DIRETOR
TERRITORIO

boa qualidade de infraestrutura,

X garantir o uso residencial
desenho urbano e paisagem

URBANA DE porgao central da area

" urbana; concentrac3o de inibir a substitui¢do do uso residencial pelo uso
CONSOLIDAGAO  urbana AED Arels e de sorvicos. buscando o méxi
comércio e servicos; presenca e comercial e de servicos, buscando o maximo
concentracio dos bens aproveitamento da infraestrutura instalada
alta taxa de crescimento melhorar e otimizar a infraestrutura urbana e servigos
, opulacional; ndo consolidagdo ibli
drea urbana ocupada em P p ¢ publicos
URBANA DE~ e aB METEng da infraestrutura, do desenho adequar a permissdo de usos a partir de critérios de
UALIFICACAO urbano e da paisagem urbana; f f
Q ¢ Urbana de Consolidagdo PEIEELS incomodidade
grande quantidade de terrenos " .
n3o-edificados qualificar o desenho urbano e a paisagem
area urbana predominan- otimizar a ocupagéo do solo
temente ocupada por
URBANA estabelecimentos criar ambiente de intercambio empresarial
. . ) vantagens de logistica.
INDUSTRIAL industriais e de servigos, potencializar as condicdes logisticas
na porgdo sudoeste do
municipio. garantir a qualidade da paisagem
4reas de fundo de vale o controlar, recuperar e conservar a biodiversidade na
URBANA DE Unidades de area urbana e a morfologia dos canais hidricos
PROTECAO Eoreredpianess | compatibilizar o uso e ocupacio do solo com as
AMBIENTAL 4rea urbana condicBes geoldgicas do terreno no entorno dos
corpos hidricos
URBANA DE anel de terrenos urbanos predominancia de grandes consolidar a malha urbana existente
CONTENCAQ Rlexinesa Mac.rt‘)zorla HEIERER; (DITESED & GRPEGED manter caracteristicas rurais em relagdo ao uso e
Urbana de Qualificagdo  urbana. intensidade de ocupagdo do solo
anel de terrenos rurais controlar e ordenar o uso e a ocupagdo do solo
em torno das dreas controlar o uso de agroquimicos, de forma a
RURAL DE urbanas da sede do pressdo para ocupagéo de compatibilizar as atividades agrossilvipastoris com as
TRANSICAO Municipio e da area empreendimentos de impacto. demais atividades permitidas na Macrozona
adjacente a PR-317, ao controlar, recuperar e preservar as reserva legais, a
norte da sede municipal mata ciliar e a biodiversidade
manter caracteristicas rurais em relagdo ao uso e
intensidade de ocupagdo do solo
RURAL DE porgdo rural das bacias vetar usos e formas de ocupagdo do solo
PROTEGAO DO do Ribeirdo Morangueiro - potecialmente poluidores
MANANCIAL e Ribeirdo Sarandi controlar o uso de agroquimicos

controlar, recuperar e preservar as reservas legais, a
mata ciliar e a biodiversidade

manter e incentivar atividades agrossilvipastoris, de
turismo, de recuperagdo e manejo ambiental, de
forma sustentavel

ordenar e monitorar o uso e ocupac¢do da area rural

demais dreas rurais do )
RURAL = controlar, recuperar e preservar as reservas legais, a

territério municipal . oo
mata ciliar e a biodiversidade

controlar o uso de agroquimicos, de forma a
compatibilizar as atividades agrossilvipastoris com as
demais atividades permitidas na Macrozona

Fonte: Elaboragdo prépria com base em Maringa (2006)
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Figuras 3.9a, 3.9b 3.9c e 3.9d: Macrozona de Contengao — porgao oeste-sudoeste, norte e sul
do perimetro urbano, respectivamente

Fonte: Google Earth (2015)

Para a Macrozona Urbana de Contengdo, foram definidos parametros para parcelamento do
solo e indices de ocupacdo mais restritivos do que para as demais macrozonas da cidade onde
o Plano Diretor estabeleceu como objetivos: otimizar a infraestrutura instalada e consolidar a
ocupacgdo urbana'®**. Observa-se que a MUCON foi criada com o objetivo de inibir a expansao
urbana para além dos limites da Macrozona Urbana de Qualificacdo (MUQ), constituindo faixa
de transicdo entre os perimetros urbano e rural do municipio.

Ainda em relacdo ao ordenamento territorial, o Plano Diretor criou também Zonas e Setores Es-
peciais, entre os quais as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), destinadas prioritariamente
a urbanizacdo e produgdo de Habitacdo de Interesse Social (HIS). No entanto, o plano ndo gravou
areas com esse zoneamento especial, conforme mencionado anteriormente, e remeteu a insti-
tuicdo de ZEIS a aprovacgao de legislacao especifica:

Art. 65 Leis municipais especificas poderdo definir, na Macrozona Urbana de
Consolidagdo e na Macrozona Urbana de Qualificagdo, areas do territério como
Zonas Especiais de Interesse Social.

134 Macrozona Urbana de Contengdo: lote minimo igual a 2 mil metros quadrados e coeficiente de aproveitamento (CA) maximo
igual a 1,0; Macrozona Urbana de Qualificagdo e Macrozona Urbana de Consolidagdo: lote minimo igual a 400 metros
quadrados; Macrozona Urbana de Qualificagdo e Macrozona Urbana de Consolidagdo, na Area Predominantemente Residencial
2: CA maximo igual a 1,4. Nas demais areas que compdem a Macrozona Urbana de Consolidacdo, a Area Central e a Area
Predominantemente Residencial 1, o CA maximo é 4,5 e 3,5, respectivamente (MARINGA, 2006).
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[...]

Art. 70 Lei especifica, baseada neste Plano Diretor estabelecera critérios para
delimitac3o de Zonas Especiais de Interesse Social. (MARINGA, 2006)

Em consonancia com os objetivos propostos a partir do novo macrozoneamento, o Plano Dire-
tor estabeleceu como areas sujeitas a aplicagdo do PEUC e sucedaneos: (i) Macrozona Urbana
de Consolida¢do (MUC); (ii) Macrozona Urbana de Qualificagdao (MUQ); (iii) Macrozona Urbana
Industrial (MUI), restrita a Area Industrial 1135; e (iv) Setores Especiais, quando for o caso. No
ha disposicdes sobre aplicacdo do PEUC nas ZEIS: conclui-se que o instrumento nado foi previsto
para favorecer a disponibilizagdo de areas para produgao de HIS.

Entretanto, é possivel identificar outros dispositivos no Plano Diretor que podem resultar em reserva
de drea para HIS no municipio, a partir da aplicagdo do PEUC nas Macrozonas Urbanas de Consolida-
¢do e Qualificagcdo (MUC e MUQ). Para a consecugdo da politica habitacional do municipio, o plano
previu, no capitulo que trata dos parametros de uso, ocupacdo e parcelamento do solo, a possibili-
dade de reducdo do lote minimo de 400 metros quadrados para 300 metros quadrados em parcela-
mentos estabelecidos na MUC e MUQ, “desde que sejam destinados, no minimo, 3% da area liquida
de lotes do empreendimento para o Fundo Municipal de Habitacdo, além dos percentuais minimos
para areas de dominio publico exigidos na Lei Municipal de Parcelamento do Solo” (MARINGA, 2006).

Para atender aos principios previstos, relativos a gestdo democratica, estabelecidos pelo Estatuto
da Cidade, o Plano Diretor instituiu o Sistema de Planejamento e Gestdo Municipal, com objetivo
de garantir a participacdo da sociedade no debate das questdes relevantes a gestdo municipal e
na aplicacdo dos instrumentos previstos no Plano Diretor. O Sistema de Planejamento e Gestao
Municipal é composto pelo Conselho Municipal de Planejamento e Gestao Territorial (CMPGT),
pelo Orgdo de Pesquisa, Planejamento e Gestdo Territorial, pelas Assembleias de Planejamento
e Gestdo Territorial e pelo Fundo Municipal de Habita¢do (FMH).

No sistema de planejamento proposto, destaca-se a criagdo do CMPGT, érgao consultivo e deli-
berativo sobre a gestdo de politicas publicas territoriais, urbanas e rurais. O referido Conselho é
composto por 16 membros titulares e seus suplentes, sendo sete representantes da Prefeitura
do Municipio de Maringa, um representante do Poder Legislativo Municipal e oito representan-
tes da sociedade civil'*’. Ha previsdo de participa¢do de outros trés representantes no Conselho,
na qualidade de convidados, sem direito a voto: um representante do Municipio de Sarandi, um
do Municipio de Paicandu e um de organismos intermunicipais e/ou metropolitanos.

135 A Macrozona Urbana Industrial divide-se em duas areas: Area Industrial 1 e Area Industrial 2. A Area Industrial 1 caracteriza-
se pela ocupacdo dispersa do territério pelas unidades produtivas e tem como objetivo estabelecido pelo Plano Diretor o
aproveitamento, otimizagdo e qualificagdo da infraestrutura existente.

136 Em relagdo aos Setores Especiais, o Plano Diretor ndo traz pardmetros para caracterizar a definigdo “quando for o caso”.

137 Representantes da Prefeitura do Municipio de Maringa: trés representantes do Orgdo de Pesquisa, Planejamento e Gestdo
Territorial e quatro representantes do Poder Executivo Municipal, das areas relacionadas ao Desenvolvimento Urbano,
ao Sistema Vidrio e Transporte Publico, Meio Ambiente e a Habitagdo. Representantes da sociedade civil: dois membros
de Conselhos Municipais distintos, sendo estes representantes da Sociedade Civil no Conselho do qual fazem parte; dois
representantes das Assembleias de Planejamento e Gestdo Territorial; dois representantes de entidades de Ensino Superior
de areas afins, contemplando entidades publicas e privadas; e dois representantes das organizagdes da sociedade civil ndo
contempladas nas demais situacdes (MARINGA, 2006).
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3.5.2 A revisao do Plano Diretor em 2010 — Lei Complementar
n2 799, de 12 de janeiro de 2010

O Plano Diretor, pouco mais de trés anos apds sua aprovacao, durante o segundo mandato do Pre-
feito Silvio Barros I, passou por sua primeira revisdo. De acordo com Cordovil e Rodrigues (2010):

As alteragGes propostas no Plano Diretor atendem a uma demanda dos loteadores
e de outros agentes imobilidrios, permitindo a continuidade da pratica especulativa
e se constituindo num empecilho para a efetivagdo da fungdo social da propriedade
e para uma ocupagao mais democratica do solo urbano. Compondo o processo

de avancos e de reacdes a nova legislacdo, foram aprovadas alteracGes da lei, na |
Conferéncia Publica Municipal, realizada em 21 de dezembro de 2009.

O Plano revisado introduziu uma mudanca significativa no ordenamento territorial vigente: a
Macrozona Urbana de Conteng¢do (MUCON) foi transformada em Macrozona Urbana de Ocupa-
¢do Imediata (MUOI). Os novos objetivos estabelecidos pelo Plano Diretor para essa porgao do
territdrio, inicialmente destinada a contencdo da expansao urbana, consistem, basicamente, no
incentivo a ocupacdo. A fim de ilustrar a mudanca proposta, a seguir sdo apresentadas as duas
redagdes do referido artigo:

Lei Complementar n2 632, de 06 de outubro de 2006

Art. 55 A delimitagdo da Macrozona Urbana de Contengdao tem como objetivo
orientar as politicas publicas no sentido de:

| — consolidar a malha urbana existente;

Il — manter caracteristicas rurais com relagdo ao uso e intensidade da ocupacgdo do
solo. (MARINGA, 2006)

Lei Complementar n? 799, de 12 de janeiro de 2010

Art. 55 A delimitacdo da Macrozona Urbana de Ocupacdo Imediata tem como
objetivo orientar as politicas publicas no sentido de:

| —aumentar a oferta de glebas urbanizaveis;
Il — atender a crescente demanda por lotes urbanizados;
Il — equilibrar a relagdo entre demanda e oferta de lotes urbanizados;

IV — contribuir para a redu¢do dos custos da terra urbanizavel e urbanizada.
(MARINGA, 2010b)

Na Figura 3.10, apresenta-se o macrozoneamento vigente apds a revisao do Plano Diretor.
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Figura 3.10: Macrozoneamento vigente apds revisao do Plano Diretor
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Fonte: Maringa (2010b)

Os parametros para parcelamento do solo e os indices urbanisticos estabelecidos inicialmente
para a Macrozona Urbana de Contengao também foram alterados com a instituicao da Macrozo-
na Urbana de Ocupagdo Imediata: a area do lote minimo foi reduzida de 2 mil metros quadrados
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para 400 metros quadrados e o Coeficiente de Aproveitamento (CA) maximo aumentou de 1,0
para 1,4 138 Em relagdo a essa alteracdo, um dos diretores da SEPLAN, em entrevista para esta
pesquisa, revela:

A gente chegou a conclusdo que tinha que manter a cidade compacta. Ndo expande
o perimetro desde 1999, data da ultima alteragdo da lei.

[.]

Dentro desse processo a gente percebeu que aquela coroa de lotes na Macrozona
de Contenc¢do ndo se coadunava com essa proposta de vocé ter o maximo de
aproveitamento possivel dentro de uma area [urbana] ja existente. Ndo fazia
sentido se vocé quer adensar a cidade vocé ter chacrinhas de 2 mil metros
quadrados na periferia urbana.

Porque qual era a justificativa da equipe do Plano Diretor de 20047 Essa faixa

de chacrinhas serviria como uma espécie de amortecedor dos efeitos da zona
urbana sobre a zona rural. Ora, 98% da populagdo de Maringa é urbana, a zona
rural de Maringa, do tempo do café, aquilo tudo acabou, ndo existe mais. O PIB da
agricultura estd em 5% ou 8%, ndo tem sentido preservar a area rural. (Diretor da
SEPLAN — entrevistado 1, 2014)**°

Por outro lado, para outros dois entrevistados ha consenso de que a altera¢dao promovida no ma-
crozoneamento respondeu a crescente demanda por terras urbanizdveis naquele momento de
aquecimento do mercado imobilidrio. Assim, a liberacao da Macrozona de Contengdo para Ocu-
pacdo Imediata teve como objetivo principal permitir a ocupagdo dos vazios existentes, internos
ao perimetro urbano, ainda que periféricos, para ampliar a oferta de lotes, o que corrobora o
conteudo do Plano Diretor revisado.

Além disso, os depoimentos coletados nas entrevistas apontam que a instituicdo da Macrozona
Urbana de Contengdo, em 2006, contribuiu para a supervalorizacao dos vazios urbanos locali-
zados nas areas mais centrais da cidade e/ou nas areas urbanas com melhor oferta de infraes-
trutura. Nesse contexto, dois entrevistados afirmam que a alteracdo promovida na revisdo de
2010 constituiu-se também em medida de combate a especulacdo imobilidria, juntamente com
a aplicagdo do PEUC, em parte expressiva desses vazios, no mesmo periodo em que a revisdo do
Plano estava em discussao.

O secretdrio que estava a frente da SEPLAN naquele periodo e, portanto, coordenou o pro-
cesso de revisdo do Plano Diretor, esclareceu, em entrevista para a pesquisa, que a demanda
era muito maior do que a oferta de terras e que aplicar o PEUC, apenas, ndao seria medida
suficiente:

138 Os novos indices adotados para a Macrozona Urbana de Ocupagdo Imediata foram equiparados aos da Macrozona Urbana de
Qualificagdo e da Macrozona Urbana de Consolidacdo, na Area Predominantemente Residencial 2.

139 A maioria dos dirigentes entrevistados se coloca contrariamente a instituicdo da Macrozona de Contengdo, e atribui a ideia ao
grupo que esteve a frente da administragdo entre os anos de 2001 e 2004. Cabe registrar, no entanto, que o conteuddo do Plano
Diretor foi rediscutido, tendo sido validado pelos mesmos dirigentes que hoje criticam o macrozoneamento restritivo.
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Eu preciso liberar novos lotes, ja tomei essa atitude, ja fiz isso [referindo-se a
aplicacdo do PEUC], é o primeiro passo, isso ndo é suficiente, estava claro que isso
nao era suficiente, [...]. Eu preciso de muito mais terra. Diante da situagdo disso
aqui virando uma panela de pressdo, nosso prego subindo, subindo, subindo, eu
ponho uma zona de contencdo? E um erro de planejamento crasso. Muito pelo
contrario, eu tenho é que oferecer novas areas, por isso no mercado. Entdo, uma
demanda enorme de gente querendo area, comprar area, comprar area, e eu tenho
uma zona de contengdo? Isso é um absurdo, foi um erro de avaliacdo do plano
diretor recém-elaborado. (GUATASSARA — entrevistado 12, 2015)

Se por um lado, hd intencao declarada de que a ocupacdo dos vazios urbanos existentes, centrais
ou periféricos, é prioritaria para a manutencao da cidade “compacta”, por outro lado, a revisdo
do Plano, em sentido contrdrio, introduziu trés novos dispositivos que permitem a ocupacgdo da
area rural para fins urbanos. As altera¢des tém potencial para incentivar a expansao da cidade
naqguela direcdo, além de promover a dispersdo urbana. Registra-se que a analise da revisdo do
Plano nao é escopo dessa pesquisa. No entanto, é necessdrio relacionar essas mudancas intro-
duzidas, pois sdo reveladoras do “projeto de cidade”'*® em constru¢do em Maringa e, portanto,
sdo importantes a compreensdo dos resultados da aplicacdo do PEUC no Municipio. Os novos
dispositivos serdo apresentados a seguir.

A) Area industrial 3

O Plano Diretor revisado criou uma nova categoria na Macrozona Urbana Industrial (MUI), a
Area Industrial 3. Essa nova drea passa a integrar a MUI, juntamente com as Areas Industriais 1
e 2, que ja incidiam em parte expressiva das porgdes sudoeste e sul do perimetro urbano, nas
proximidades das rodovias que cortam Maringa. De acordo com a revisdo do Plano Diretor,

Art. 50 A Area Industrial 3 caracteriza-se pela necessidade de implantag3o de novos
parques industriais. Os novos parques integrantes da Area Industrial 3 poderdo ser
localizados nas Macrozonas Urbana e Rural.

Os Parques Industriais serdo criados por Decreto do poder executivo e referendados
por lei municipal. (MARINGA, 2010b, grifo nosso)

Registra-se que o Plano revisado instituiu, mas ndo delimitou a Area Industrial 3, uma vez que
sera constituida por novos parques industriais que poderdao ser implantados nas Macrozo-
nas Urbana ou Rural. E importante ainda destacar que a insercdo desse dispositivo no Plano
Diretor ensejou a aprovac¢do e implantacdo, pelo poder publico, de empreendimento deno-
minado Cidade Industrial, em area de 87 alqueires (pouco mais de 2,5 milhGes de metros
quadrados) localizada na porgdo sul da Macrozona Rural (Figuras 3.11a até 3.11d), conforme
ja mencionado na Secdo 3.3. Esse novo parque industrial, préximo ao aeroporto municipal pe-

140 Nesse contexto, chamamos de “projeto de cidade” o conjunto de diretrizes e interesses que pautam agdes e politicas publicas
adotadas pelo governo local no campo do desenvolvimento urbano, mas que, ndo necessariamente, refletem o projeto de
cidade delineado pelo Plano Diretor, por meio das diretrizes e dos objetivos de sua politica urbana.
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las vantagens de logistica, tem capacidade para abrigar 400 empresas e contara também com
um setor residencial**!, unidades do Servigo Social da Industria (SESI) e Servico Nacional de
Aprendizagem Comercial (SENAC), além de um Parque Tecnolégico denominado Tecnoparque.
Ha, ainda, outros investimentos publicos previstos para o local, dentre os quais um parque
ambiental (Parque Ecolégico Sul) e sistema viario de interligacdo do local a malha urbana*.
Silva (2015, p. 197) pontua que a implantagdo do novo Parque Industrial foi articulada pelo
Conselho de Desenvolvimento Econémico de Maringa (CODEM)!® e acrescenta que “do ponto
de vista da configuracdo proposta, se apresenta mais como um novo bairro de uso misto do
que um parque industrial, visto seu zoneamento diversificado, o que se constitui em uma ile-
galidade perante a Lei do Plano Diretor”4,

Figuras 3.11a até 3.11d: Parque Cidade Industrial — implantagao e perspectiva ilustrativas do
empreendimento publico; imagem aérea e vista do local

Fonte: Portal da Prefeitura do Municipio de Maringa (2015); Google Earth (2015); Portal Gazeta do Povo (2013)

141 Permitido o uso residencial multifamiliar mediante Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC).

142 A Cidade industrial de Maringa estd na rota do tragado do novo Contorno Sul Metropolitano, serd interligada a ferrovia, ao lado
do Aeroporto Regional de Maringd. O municipio esta investindo mais de R$ 80 milh&es de recursos préprios no empreendimento,
o maior parque industrial do Sul do Brasil (MARINGA, 2013a).

143 Para a autora, o “Cidade Industrial” é parte dos grandes projetos privados revestidos de projetos publicos historicamente
realizados no Municipio de Maringa. O CODEM serd apresentado na Segdo 3.7 deste Capitulo.

144 Silva (2015) entende que embora a Lei Complementar n2 799/2010 (revisdo do Plano Diretor) tenha permitido a criagdo de areas
industriais por decreto, podendo inseri-las em areas urbanas e rurais, a localizagdo do novo parque industrial em Macrozona Rural,
conforme Lei Complementar n2 632/06, implicaria em radicais alteragdes nos pardmetros de uso e ocupagdo do solo naquela drea
da cidade, o que demandaria a realizagdo de conferéncia publica especialmente convocada para esse fim, o que ndo ocorreu.
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O Parque Cidade Industrial encontra-se em implantacdo e estd se consolidando como um vetor
de expansdo e valorizacdo imobilidria na dire¢do sul do municipio, tanto no perimetro urbano,
como na area rural. Em entrevista, o Secretdrio Municipal, Coordenador do Programa Pré-Cida-
des do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID), descreveu o processo em curso:

[...] nés anunciamos a Cidade Industrial em Maringd, anunciamos que vamos
ter uma ligacdo rodovidria, uma via, uma nao, varias vias de mobilidade pra c3,
avenidas, que estdo preparadas pra chegar até o parque industrial.

[...] essa era uma area muito desvalorizada, aqui nds temos uma pedreira grande,
duas pedreiras grandes, um aterro municipal aqui embaixo que esta desativado.
Entdo era uma drea que estava meio que relegada ao nada, entdo vocé comeca a
dizer o seguinte, vou trazer as ruas e as avenidas aqui pra interligar com o Parque
Industrial, pra sair 1a no aeroporto, pra dar uma saida nova. Quer dizer, vocé conta
pras pessoas, olha, o parque industrial ta |3, a gente ndo vai chegar sé pela rodovia,
a gente vai também abrir outras vias aqui. Pronto. Ja esta dado o recado.

[...] Quem chegou cedo comprou barato, ndo tinha valor, era rural. (FIEWSKI —
entrevistado 5, 2015)

Ha consenso entre os entrevistados que a expansao da cidade tende a direcionar-se para a re-
gido sul, tanto na drea urbana como na area rural.

B) Loteamentos fechados na macrozona rural

O Plano revisado criou também quatro novas zonas especiais no municipio, dentre as quais as
Zonas Especiais de Loteamentos Fechados na Macrozona Rural, caracterizadas como “porg¢oes
do territério onde sdo permissiveis a urbanizacdo e a producdo de loteamentos fechados” (MA-
RINGA, 2010b). Para essas zonas, exclusivamente, o Plano Diretor traz, além de indices basi-
cos, também critérios e parametros reguladores do uso, ocupacdo e parcelamento do solo, tais
como: taxa mdaxima de ocupagdo do solo, nUmero maximo de pavimentos e altura maxima da
edificacdo, taxa minima de permeabilidade do solo, classes de lotes admitidas nos parcelamen-
tos, com definicdo de testada e recuos minimos, além das areas minimas destinadas a espacos
de lazer dos moradores!®. Silva (2015, p. 195) relata que essa mudancga beneficiou inicialmen-
te um Unico empresario, que aguardava a revisdao do Plano Diretor para que, no mesmo ano,
langasse o primeiro condominio-clube na area rural da cidade, o empreendimento “Jardins de
Monet”¢ (Figuras 3.12a e 3.12b).

145 Para as macrozonas da cidade, o Plano Diretor estabeleceu apenas pardmetros urbanisticos basicos para uso e ocupagdo do
solo, consolidados no Anexo Il — Quadro I: usos permitidos, lote minimo, fragdo de condominio (maxima e média), coeficiente
de aproveitamento (minimo e maximo). Para as demais zonas e setores especiais, entre os quais as ZEIS, o Plano Diretor ndo
define nenhum parametro ou indice urbanistico.

146 No entanto, dirigente da SEPLAN informou a pesquisadora que esse novo dispositivo teve como objetivo desestimular a
implantagdo de loteamentos na area rural, em fun¢do dos baixos indices urbanisticos de uso e ocupagdo do solo permitidos
para essa modalidade de parcelamento do solo.
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Figuras 3.12a e 3.12b: Jardins de Monet — imagem aérea e vista do empreendimento

Fonte: Google Earth (2015); Portal do empreendimento Jardins de Monet Residence (2015)

Amorim (2015, p. 340) advoga: “segundo seus divulgadores, trata-se do maior empreendimento
imobilidrio do sul do Brasil, contendo mais de 69,5 alqueires paulistas”. O depoimento de entre-
vistados revela, entretanto, que o empreendimento ndo prosperou.

C) Parcelamento do solo para fins urbanos, em terrenos situados na area
rural junto a divisa com o perimetro urbano

Além da Area Industrial 3 e dos Loteamentos Fechados na Macrozona Rural, o Plano Diretor
revisado passou a permitir o parcelamento do solo para fins urbanos na area rural, apenas para
terrenos lindeiros ao perimetro urbano. Conforme depoimento do entdo secretdrio de Planeja-
mento e Urbanismo, essa alteracao foi proposta pelo poder publico em resposta a pressao dos
proprietarios dessas areas, porém, mediante a instituicdo de 6nus aos loteadores:

Lei local feita por conta da pressdo de proprietario de terra que havia nas areas
adjacentes. Eu falei, td bom, nés vamos concordar, nds vamos mandar uma lei pra
Camara, sé que nds vamos onerar vocés. Tudo bem? Tudo bem. Tanto é tudo bem
que eles aceitaram isso.

[...]

Qualquer expansdo soé pode se dar na area imediatamente adjacente ao perimetro
(urbano), sendo necessdria uma compensagdo em lotes para HIS.

[.]

Esta terra aqui adjacente ao perimetro ela custa 20 vezes menos do que a que estd
dentro do perimetro. No dia que vocé promulga a lei de inclusdo dela no perimetro,
a terra faz assim, ela valoriza 500, 1000%.

Ora, o poder publico tem que se apropriar de parte dessa valorizag3o. E ele que

esta dando a autorizagdo, é ele que estd outorgando a possibilidade de parcelar.
E uma forma de outorga de parcelamento. Outorga onerosa de parcelamento do
solo. (GUATASSARA — entrevistado 12, 2015)

Na pratica, o parcelamento do solo nos lotes lindeiros ao perimetro urbano é permitido median-
te destinacdo de um percentual de lotes do empreendimento para o Fundo Municipal de Habi-
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tacdo (FMH). Esse dispositivo previsto na revisdao do Plano (Art. 71) foi regulamentado por meio
da Lei Complementar n2 888/2011 (MARINGA, 2011b), que dispde sobre o uso e a ocupac¢do do
solo no municipio:

Art. 10. Nos empreendimentos implantados através da aplicagdo do dispositivo
previsto no artigo 71 da Lei Complementar n.2 632/2006, o parcelador doard ao
Municipio, no minimo, 10% (dez por cento) da drea total do mesmo para o Fundo
Municipal de Habitagdo, os quais seréo gravados como Zona Especial de Interesse
Social — ZEIS, sendo a area restante do empreendimento classificada como Zona
Residencial Dois — ZR2.2’ (MARINGA, 2011b, grifo nosso)

A autorizacdo instituida pela revisdo do Plano Diretor tem incentivado a ocupacdo da area rural,
em fungdo do preco do solo urbano, principalmente na regido norte do municipio, que tem rece-
bido novos parcelamentos com a consolidagdo do trecho norte do anel vidrio, o Contorno Norte.
O primeiro parcelamento do solo implantado por meio desse dispositivo foi o Loteamento Jar-
dim Oriental, que resultou na doagdo de 120 lotes para o Fundo Municipal da Habita¢do (FMH),
onde foi construido conjunto habitacional de interesse social pela Companhia de Habitagdo do
Parana (COHAPAR) (Figuras 3.13a e 3.11b).

Figuras 3.13a e 3.13b: Loteamento Jardim Oriental — imagem aérea e vista das unidades habi-
tacionais de interesse social construidas pela Companhia de Habita¢do do Parana (COHAPAR)
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Fonte: Google Earth (2015); Madeira (2015c)

Em sintese, a revisdo do Plano Diretor ocorrida no ano de 2010 abriu novas frentes para a atu-
acdo do mercado imobilidrio no Municipio, com a substituicdo da Macrozona Urbana de Con-
tencdo (MUCON) pela Macrozona Urbana de Ocupac¢do Imediata (MUOI), mas também com os
dispositivos que liberam a ocupagdo da darea rural para fins urbanos. Evidencia-se, em alguma
medida, a retomada do modelo de urbanizacdo vivenciado pelo municipio durante as décadas
de 70 e 80, quando a malha urbana foi ampliada, deixando para tras vazios que se valorizaram
e alimentaram o processo de especulagdo imobilidria. Em Maringa, esse processo é reforgado,
historicamente, pelos padrdes restritivos previstos na legislagdo urbanistica, os quais a cidade

147 A doagdo poderd ser equivalente a 5% da area total do empreendimento, desde que esteja integralmente urbanizada e dotada
da infraestrutura exigida na lei de parcelamento do solo em vigor (MARINGA, 2011b).
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mantém desde sua fundac¢do e que incentivam a ocupacdo horizontal de baixa densidade na
direcdo de areas periféricas.

Por fim, é importante ressaltar dois aspectos relativos ao Plano Diretor revisado. O primeiro esta
relacionado com a alteragdo proposta para o macrozoneamento. Conforme registrado no Capi-
tulo 2, essa alteracdo resultou também na revisao da drea de incidéncia do PEUC e sucedaneos:
a aplicacdo dos instrumentos foi estendida para a Macrozona Urbana de Ocupacdo Imediata
(MUOI), o que reforga a intencdo do Municipio em direcionar e expandir a ocupagao urbana
para essa porgao do territério. Os demais perimetros de incidéncia do PEUC foram mantidos,
conforme estabelecidos na versdo do Plano aprovada em 2006.

O segundo aspecto diz respeito a finalidade de aplicacao do PEUC para favorecer a produgao
de HIS no municipio. O Plano Diretor revisado, como em sua versao original, ndo traz dispo-
sicOes sobre aplicagdo do PEUC nas ZEIS. No entanto, essa nova versao manteve o dispositivo
gue permite a reducdo do lote minimo (de 400 para 300 metros quadrados), em parcelamentos
nas MUC e MUQ, mediante destinacdo de 3% da area liquida dos lotes ao FMH. Ainda, instituiu
obrigacdo complementar para parcelamentos na MUOI, também com o objetivo de viabilizar a
producdo de HIS no municipio, por meio da reserva de area ou da destinagdo de recursos para
essa finalidade.

Para a urbanizacao de terrenos nessa Macrozona, o Plano de 2010 estabeleceu oferta adicional
de 7% do total da area liquida parcelada, a titulo da “justa distribuicdo da valorizagdo decorrente
da transformacédo ora proposta”**. A contrapartida instituida em favor do municipio poderia ser
efetivada (i) na incorporacao dos referidos lotes ao Patrimonio Publico, no ato do registro do
parcelamento do solo ou (ii) em pagamento de seu equivalente valor em moeda corrente, na
expedicao do respectivo alvard de licenga para parcelamento do solo. Também definiu que do
total de 7%, referente a contrapartida, 3% seria destinado a producdo de HIS. Entretanto, a Lei
Complementar n2 835, de 23 de agosto de 2010 (MARINGA, 2010d), de autoria do Poder Legis-
lativo, aprovada seis meses apds a revisdao do Plano Diretor, reduziu o valor da contrapartida de
7% para 3% e revogou o dispositivo que determinava a destinagdo parcial da contrapartida para
producgdo de HIS.

3.5.3 A auséncia de compatibilizacao da legislacao complementar

A primeira questdo que se coloca em relacdo a legislacao urbanistica complementar ao Plano
Diretor diz respeito ao longo tempo decorrido entre a aprovagdo do novo Plano, em 2006, e a
revisdo integral das leis que tratam do uso e ocupagdo e parcelamento do solo no municipio,
ocorrida apenas em 2011. Assim, durante esse periodo de quase cinco anos, ficaram vigentes,
juntamente com o novo Plano Diretor, as leis aprovadas em 1999, com algumas altera¢des pos-
teriores que objetivaram eliminar conflitos decorrentes da auséncia de compatibilizagdo entre

148 Sem prejuizo do atendimento aos requisitos da Lei Municipal de Parcelamento do Solo Urbano (MARINGA, 2010b).
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leis, sendo revogadas integralmente apenas em 2011. A partir de 2009, teve inicio a aprovacao
de uma série de leis complementares que regulamentaram instrumentos de politica urbana pre-
vistos pelo EC e incorporados ao Plano Diretor de Maringa?®.

Outra questdo importante refere-se a ampliacdo das restricGes impostas pela nova legislacao ur-
banistica por meio da definicdo de novos parametros para o lote-padrao residencial, do aumen-
to da fragdo minima para o uso bifamiliar e da reducdo das modalidades de ocupacgdo de solo
que passaram a vigorar a partir de 2011. Na sequéncia, serdo apresentados aspectos relevantes
da legislacdo para a compreensao dos parametros urbanisticos vigentes.

(i) Lei Complementar n2 889, de 27 de julho de 2011, a nova lei de parcela-
mento do solo

A LC n° 889, de 27 de julho de 2011 (MARINGA, 2011c) estabeleceu como lote-padrdo resi-
dencial aqueles com as seguintes dimensGes minimas: testada de 16 metros e (ii) area de 400
metros quadrados. Entretanto, manteve dispositivo estabelecido pelo Plano Diretor que permite
a utilizacdo de lotes de até 300 metros quadrados, mediante doacdo de contrapartida ao FMH:

Art. 72[...]
[...]

§62 Excepcionalmente, poderdo ser admitidos em loteamentos abertos nas zonas
urbanas do Municipio, lotes com area inferior a do lote-padrao residencial [...] até
os minimos de 300m? (trezentos metros quadrados) [...] desde que o parcelador
doe para o Fundo Municipal de Habitagdo — FMH — 3% (trés por cento) da drea
liquida dos lotes nessa condigdo previstos no empreendimento, de acordo com o
estabelecido no § 12 do artigo 99 da Lei Complementar n. 632/2006. (MARINGA,
2011c, grifo nosso)

O dispositivo foi criado para favorecer a reserva de area para a produgao de HIS na cidade. Con-
tudo, percebe-se, a partir da redacdo dada pela LC n2 889/2011, que a exigéncia de destinacdo
compulséria ao FMH foi reduzida, pois passou de “3% da area liquida de lotes do empreendi-
mento” (MARINGA, 2006; 2010b) para “3% da area dos lotes nessa condi¢do, previstos no em-
preendimento” (MARINGA, 2011c)™. Além disso, a nova lei restringiu a ocupagdo bifamiliar ao
lote-padrao, sendo proibida no caso de lotes com testada de 12 metros e area de 300 metros
quadrados®™.

149 Depoimento de um membro do Conselho Municipal de Planejamento e Gestdo do Territorio (CMPGT) atribui essa movimentagdo
a pressdo de alguns integrantes do Conselho, que denunciaram a administragdo ao Ministério Publico.

150 A doagdo ao FMH passa a ser calculada apenas sobre a drea total de lotes de 300 metros quadrados. A Lei estabelece ainda
que “Quando a drea referida no paragrafo 62 deste artigo for inferior a 400 metros quadrados, a doagdo ao FMH sera feita em
moeda, de acordo com os valores da Planta Genérica de Valores adotados para o calculo do Imposto sobre Transagcdo de Bens
Iméveis (ITBI)” (MARINGA, 2011c).

151 Para o diretor da SEPLAN entrevistado, essa restricdo desestimula a implantacdo de parcelamentos com lotes de 300 metros
quadrados: “Estes lotes, onde é permitida apenas a ocupagdo unifamiliar, perdem valor comercial em relagdo aos lotes de
400 metros quadrados, sendo menos procurados no mercado. Geralmente, os lotes de 300 metros quadrados sdo utilizados
somente nas “sobras” do loteamento, onde o parcelador ndo consegue implantar lotes de 400 metros quadrados, em fungdo

da geometria do terreno e das solugdes de projeto adotadas”.
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Ademais, a LC n2 889/2011 também definiu o lote-padrdo para parcelamentos em ZEIS: testada
minima de 10 metros e area minima de 200 metros quadrados.

(ii) Lei Complementar n2 888, de 27 de julho de 2011, a nova lei de uso e
ocupacao do solo

Em relacdo ao uso e ocupacdo do solo, cumpre destacar que pouco antes da aprovacao da LC n2
888/2011 (MARINGA, 2011b), a LC n2 797, de 12 de janeiro de 2010 (MARINGA, 2010a), alterou
dispositivos da lei vigente a época (LC n2 331/99), suprimindo as modalidades de ocupac&o tipo
“residéncias em série transversais ou paralelas” (vilas) e conjuntos residenciais formados por
residéncias, edificios ou mistos. Na sequéncia, a LC n2 888/2011 estabeleceu como padrdes de
ocupacao do solo apenas (i) o uso residencial unifamiliar; (ii) o uso residencial bifamiliar'>?; e (iii)
o uso residencial multifamiliar.

A Tabela 3.7 traz o registro das modalidades de ocupacdo nas zonas da cidade onde é permitido
o uso residencial, além do coeficiente de aproveitamento, com e sem OODC, para cada uma das
zonas, de acordo com as disposicdes da LC n2 888/2011.

Tabela 3.7: Modalidades de ocupacdo do solo e coeficiente de aproveitamento (CA) estabeleci-
dos pela LC n2 888/2011, para as zonas da cidade onde é permitido o uso residencial

ZR1 - Zona Residencial 1 unifamiliar 1,4 -
ZR2 - Zona Residencial 2 unifamiliar e bifamiliar 1,4 -
ZR3 - Zona Residencial 3 unifamiliar, bifamiliar e multifamiliar 2,5 3,5
ZR4 - Zona Residencial 4 unifamiliar, bifamiliar e multifamiliar 3,5 4,5
ZR5 - Zona Residencial 5 unifamiliar e bifamiliar 1,4 -
ZR6 - Zona Residencial 6 unifamiliar, bifamiliar e multifamiliar = BS
ZEIS - Zona Especial de Interesse Social unifamiliar, bifamiliar e multifamiliar 1,6 -
ZC - Zona Central unifamiliar, bifamiliar e multifamiliar 4,5 6,0
ZCS - Zona de Comércio e Servigos unifamiliar, bifamiliar e multifamiliar 3,5 4,5
ZE1 - Zona Especial 1 2 unifamiliar, bifamiliar e multifamiliar 6,0 -
ERA - Eixo Residencial A unifamiliar, bifamiliar e multifamiliar® = 4,5
ERB - Eixo Residencial B unifamiliar, bifamiliar e multifamiliar = g5
ERC - Eixo Residencial C unifamiliar, bifamiliar e multifamiliar® = 25

Notas: 1 — Uso residencial multifamiliar apenas mediante OODC; 2 — Novo Centro

Fonte: Elaboragdo propria com base em Maringa (2011b)

Quanto ao zoneamento e indices urbanisticos instituidos pela nova legislacdo, pode-se afirmar
que a LC n2 888/2011 constitui-se em atualizagdo da Lei aprovada em 1999, pois mantém a mes-

152 Com fragdo minima de 150 metros quadrados para parcelamentos protocolados até 31 de dezembro de 2009 e de 200 metros
quadrados para parcelamentos protocolados depois de 12 de janeiro de 2010.
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ma divisdo do municipio em zonas funcionais, com algumas altera¢des e complementag¢des’>?
e preserva a légica espacial de distribuicdo do potencial construtivo, com maior adensamento
permitido nas zonas mais centrais da cidade. Além disso, foram estabelecidos Eixos Residenciais
(ER), onde é permitido o uso residencial multifamiliar, apenas mediante pagamento de Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC). E importante registrar que a nova lei nio dialoga com
0 macrozoneamento instituido e com outros conceitos estabelecidos pelo Plano Diretor como
usos residencial, ndo residencial ou misto e coeficiente de aproveitamento basico. Observam-
-se, inclusive, conflitos entre o macrozoneamento e o zoneamento, especialmente nas areas
industriais.

Na Figura 3.14%* encontra-se representado o zoneamento vigente estabelecido pela Lei Comple-
mentar n? 888/2011.

Figura 3.14: Zoneamento vigente — Lei de Uso e Ocupacéo do Solo, Lei n2 888/2011
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Fonte: Madeira (2015b)

Por meio da andlise da Figura 3.14, percebe-se que o zoneamento ZR2 incide na maior por¢do do
perimetro urbano, onde, de acordo com dados da Tabela 3.7, é permitido apenas o uso residen-

153 Divisdo da cidade em zonas: central de comércio e servigos, residenciais, industriais, de prote¢dao ambiental, especiais e rural,
para as quais sdo definidos padrdes de uso e ocupagdo do solo diferenciados. Acrescenta as novas Zonas Especiais Z19 a 722
instituidas com a aprovagdo do Plano Diretor e inclui nas zonas residenciais a Zona de Urbanizagdo Especifica constituida por
Loteamentos fechados na area rural e loteamentos para fins urbanos objeto de regularizagdo fundiaria.

154 Imagem reproduzida a partir de mapa constante na Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SEPLAN).
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cial tipo unifamiliar e bifamiliar, a excecdo dos imdveis localizados nas vias demarcadas como ER,
nas quais o uso multifamiliar pode acontecer mediante OODC.

Destaca-se, de forma complementar, que as Zonas Residenciais 3 e 4 (ZR3 e ZR4), a Zona Central
(2C)*> e a Zona de Comércio e Servigos (ZCS), que carregam maior potencial construtivo, estdo
concentradas na area central da cidade e em seu entorno imediato, na direcdo sudeste do peri-
metro urbano.

A legislacdo urbanistica complementar, instituida apds a aprovacdo do Plano Diretor elaborado
a luz do EC, mantém a mesma logica do zoneamento e distribuicdo de indices urbanisticos da
legislacdo anterior e amplia as exigéncias para o parcelamento e ocupacao do solo, tornando-
-se ainda mais restritiva. Essa nova legislacdo tem incentivado a expansao horizontal da cidade
como também reforga a valorizagdo das areas mais centrais, que concentram os terrenos onde
o uso residencial multifamiliar é permitido sem pagamento de Outorga Onerosa do Direito de
Construir.

3.6 CODEM: espaco seletivo de tomada de decisao

Na segunda metade da década de 90, em reacdo a forte crise econdmica do pais, a Associacdo
Comercial e Empresarial de Maringa (ACIM)®*® criou o “Movimento Repensando Maringa” que
articulou e reuniu diferentes segmentos de grupos empresariais — entidades patronais, comér-
cio, indUstria e prestacdo de servigos — para transformarem-se “em uma forca dirigente capaz de
ditar alguns rumos politicos da cidade a partir da ideia-for¢ca do desenvolvimento econémico”
(GINI*?, 2007, p. 22 apud AMORIM, 2015, p. 266). Esse movimento resultou na elaboragio de
documento com as principais diretrizes politicas de desenvolvimento para a cidade até o ano de
2020.

O plano de futuro “Maringd 2020”, entre outros objetivos, estabeleceu como ag¢des de curto
prazo a contencdo dos loteamentos rurais, autorizados na gestdo do Prefeito Said Ferreira (1993-
1996) e a instituicdo da Regido Metropolitana de Maringa (RMM), principalmente em virtude do
rapido crescimento das cidades vizinhas, que demandava solugdes conjuntas para os problemas
que surgiam em escala regional. Além disso, o plano registrava a intencdo de transformar Marin-
gad em um polo nas areas da saude, educacdo e tecnologia.

155 Essa Zona foi posteriormente renomeada para Zona de Comércio Central (ZCC), por meio da Lei Complementar n2 935, de 21
de dezembro de 2012 (MARINGA, 2012).

156 A Associagdo Comercial e Empresarial de Maringa (ACIM) surgiu em 1953, durante a primeira crise politica de Maringa, ocorrida
apo6s sua emancipagdo de Mandaguari, fato que trouxe efervescente disputa pelo comando da cidade. Um dos candidatos
que era favorito ao cargo de prefeito, apds a perda de eleigdo, liderou a articulagdo dos empresarios para a formagdo de uma
associagdo comercial. Além disso, os atritos entre o Prefeito eleito e a CMNP incentivaram o empresariado a procurar uma
espécie de comando paralelo (GINI, 2003 apud SILVA, 2015, p. 116-117).

157 GINI, Sérgio. A construgéo da hegemonia empresarial: o caso do movimento Repensando Maringd (1994-2004). (2007). 283f.
Dissertagdo (Mestrado em Histdria). Universidade Estadual de Maringd, 2007.
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E importante destacar que o “Movimento Repensando Maringad” deu origem ao Conselho de
Desenvolvimento Econ6mico de Maringd (CODEM), instituido por meio da Lei n2 4.275, de 16 de
setembro de 1996 (MARINGA, 1996b). O CODEM é composto por 22 membros e conta, apenas,
com quatro representantes do poder publico e um representante dos sindicatos de trabalhado-
res no comércio, industria e agricultura. Os demais membros sdo, em sua maioria, representan-
tes de entidades empresariais®®.

O CODEM é constituido por uma diretoria executiva, cdmaras tematicas e plenarias, além de
equipe executiva, que conta com seis funcionarios lotados na Secretaria Municipal de Desenvol-
vimento Econdmico’. Segundo a Secretdria Executiva, o Conselho constitui-se em “uma forca
da sociedade civil organizada, que se coloca como guardid e também proponente de projetos
importantes para o desenvolvimento da cidade, legitimados pela comunidade, em virtude da
representatividade do Conselho”. Além disso:

E como se ele fosse um 6rgdo aconselhador, proponente do prefeito, é uma grande
massa intelectual que vocé tem da cidade, porque as grandes cabecas, os lideres
estdo ali, voluntariamente [...].

Entdo, esse conselho, ele atua como uma consultoria, um staff, que a gente considera
de um alto nivel intelectual, de alto conhecimento da cidade, propondo ao prefeito,
ao poder executivo, projetos, ideias que visem o desenvolvimento econémico da
cidade, o planejamento urbano e tudo mais. (SANTIN — entrevistada 8, 2015)

Em 1999, a primeira série de leis urbanisticas aprovada na cidade ap0ds a instituicao do Conselho
de Desenvolvimento Econ6mico, ocorreu sem nenhuma emenda®®® (SILVA, 2015, p. 182). A au-
tora ainda ressalta que nesse momento “se estabelece um consenso em Maringd que se tornara
elemento presente na politica assumida a partir da instalagdo do CODEM”.

Em relagdo a criacdo da Regido Metropolitana de Maringa, Silva (2015) destaca que sua institui-
cdo deu-se em um contexto de articulacdo politica para fortalecimento da regido, impulsionada
pelo “Movimento Repensando Maringd”, mas principalmente pela abertura dada pela Consti-
tuicdo Federal de 1988, que delegou aos governos estaduais a responsabilidade pela criacdo e
gestdo das Regides Metropolitanas.

158 Integram o plendrio do CODEM: o Prefeito, como presidente de honra; um secretdrio municipal, representando os setores
da industria, comércio, turismo e agricultura; o secretario municipal de planejamento; o secretario municipal da fazenda; um
representante do Sindicato da Industria da Construg&o Civil no Estado do Parana (SINDUSCONPR), um do Sindicato da Habitagdo
e Condominios (SECOVI) e um da Associagdo Paranaense de Supermercados (APRAS); o reitor da Universidade Estadual de
Maringa; um representante do Servico de Apoio as Micro e Pequenas Empresas (SEBRAE); quatro representantes da Associagdo
Comercial e Empresarial de Maringa (ACIM); trés representantes da Coordenadoria Regional da Federagdo das Industrias do
Estado do Parana (FIEP); dois representantes do setor agropecuario; um representante dos sindicatos patronais; um representante
dos sindicatos dos trabalhadores no comércio, industria e agricultura; um representante dos veiculos de comunicagdo e um
representante dos profissionais liberais, eleito entre as entidades representativas de classe (MARINGA, 1996b).

159 Apesar de o CODEM contar com um fundo criado pela Lei Complementar n2 4.274, de 13 de setembro de 1996 (MARINGA,
1996a), os entrevistados afirmaram que ndo ha repasse de recurso publico para o Conselho e que a prefeitura remunera apenas
os membros da equipe executiva, dentre as quais a secretaria executiva, que tem status de secretario municipal.

160 Dentre as quais a Lei Complementar n? 335, de 23 de dezembro de 1999 (MARINGA, 1999d) que, entre outras disposi¢des,

proibiu loteamentos na area rural.
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No bojo do “Maringa 2020” em implementacdo e apresentando bons resultados, em 2008, o
CODEM decidiu elaborar um novo plano para a cidade: o “Maringd 2030”. O novo plano foi apro-
vado no mesmo ano e trouxe objetivos, diretrizes e estratégias para quatro dreas tematicas: de-
senvolvimento econémico, meio ambiente, cidadania e cidade. Em relagdo a tematica “cidade”,
0 Maringa 2030 traz como objetivo principal:

A sociedade organizada entende que Maringd deva “ser uma cidade que
proporcione alto nivel de qualidade de vida, com qualidade urbana, preservagao
ambiental, sistema de transportes de alto padrado, e que seja segura e moderna,
exportadora de know-how em planejamento urbano, preocupada com o
desenvolvimento regional e metropolitano, e com crescimento populacional
ordenado e estabilizado em 500.000 habitantes”. (CODEM, 2008, p. 46, grifo nosso)

Destaca-se como uma das estratégias, para a drea tematica cidade, “revisar, com o objetivo de
modernizar, as leis de zoneamento, parcelamento, sistema viario, cdédigo de obras e cédigo de
posturas do municipio, de modo a adequa-las ao objetivo geral preconizado para a cidade e ao
atendimento de suas diretrizes”.

Em 2012, os conselheiros do CODEM, com a intencdo de avancgar na identificacdo das vocagbes
econdmicas da cidade, decidiram elaborar novo plano para a cidade, o “Maringa 2047”. Além
disso, a preocupacao do Conselho com o aumento expressivo de novos loteamentos na cidade
ensejou também a contratacdo de um plano urbanistico. O plano Maringa 2047, denominado
pelo poder publico e pelo CODEM de “master plan”, serd um marco comemorativo dos 100 anos
da cidade e contara com duas etapas. Em relacdo a ideia desse novo plano, a secretaria executiva
do CODEM relata:

Entdo, em 2012, nds olhamos para o 2030, o 2020 a gente conseguiu vencer, talvez
muito pela oportunidade, muito pela laténcia daquelas necessidades, sem um plano
efetivamente, com indicadores, mas de alguma forma a gente conseguiu. O 2030,
numa nova realidade, uma realidade mais competitiva, a gente precisa ordenar a
conquista dessa visdo, ndo da mais pra gente ir esperando, vamos organizar isso aqui,
vamos priorizar, entdo foi dali que nasceu a necessidade da gente fazer um plano
socioecondmico pra cidade. Quais sdo as nossas vocagées econdmicas?

[...]

Hoje nds temos algumas, qual é a longevidade delas olhando pro futuro, com

as ameagas. Sera que sdo essas mesmo, sera que ndo tem outras que a gente
nao estd percebendo e que a gente tem algum insumo estratégico e que a gente
pode comecar? Entdo, pra dar respostas a isso, a gente tem que fazer um plano
socioeconémico.

[...]

A cidade estd crescendo bastante, € uma cidade que sempre foi planejada, mas

ja cresce bastante, ja tem conurbagdes, muitos loteamentos sendo solicitados,
como é que vai crescer isso ai, como é que vai ser a ordenagao? Como é que fica
a sustentabilidade, como é que fica o equipamento urbano pra atender isso tudo?

143



Entdo, somado a essas duas situagbes, dar uma metodologia, dar uma maior
efetividade a fazer com que as visGes do 2030 se transformassem em realidade,
somada a uma necessidade urbana, que ja nos batia a porta, entdo nds precisamos
de um plano socioeconémico e de um planejamento urbanistico. Os dois sdo o
master plan. (SANTIN — entrevistada 8, 2015)

A viabilizacdo do plano “Maringa 2047” acontecera em parceria entre o poder publico e o CODEM.
Segundo depoimento da Secretaria Executiva do CODEM, a elaboracédo do plano socioeconémico
ja foi contratada por meio de licitagdo publica e esta sendo realizado pela empresa Pricewaterhou-
se & Coopers. Quanto ao plano urbanistico, poder publico e CODEM estdo definindo qual empresa
sera contratada, dentre as consultorias internacionais que ja estiveram na cidade'®?.

E ai, o que nds pensamos, e isso é o Conselho e a sociedade civil e o poder publico
junto, né? Ok, de fato, precisamos. Vamos fazer pra 2047, [...] Bom, entdo quem vai
fazer esse plano? Ai conversa pra ca, pra la, nds temos especialistas aqui, nds temos
do Brasil, mas serd que ndo seria estratégico se nds fizéssemos com consultorias
renomadas mundialmente? Porque, nds, além de nds termos um plano, ele teria

a chancela de empresas com crédito no mundo todo, e isso servira como um
instrumento de apoio para a atragao de investimentos. Tem reconhecimento
mundial. (SANTIN — entrevistada 8, 2015)

O Conselho de Desenvolvimento Econdmico de Maringa (CODEM) representa a alianca do po-
der publico com diferentes setores econdmicos da cidade, dentre os quais o setor imobiliario,
que resulta em condicdo politica favoravel para implementacao dos projetos estratégicos para o
grupo. Nesse contexto, o CODEM configura-se como um espaco seletivo de tomada de decisao,
inclusive sobre questdes relacionadas ao desenvolvimento urbano de Maringa.

3.7. Notas sobre o mercado imobiliario

O objetivo desta Secdo é apresentar uma breve leitura sobre o mercado imobilidrio local, e regis-
trar aspectos relevantes a compreensdo das especificidades de Maringd, frente aos indicios de
forte dinamismo do setor.

Uma das principais caracteristicas do mercado imobilidrio em Maringa é a auséncia de producao
informal. Varios autores afirmam que essa situac¢do resulta, em grande medida, da rigidez do
zoneamento e das normas de ocupacdo do solo elaboradas desde sua fundacdo (RODRIGUES,
2004; SILVA, 2015; AMORIM, 2015). Além disso, Rodrigues (2004, p. 100) destaca o papel do
municipio como inibidor de ocupacdes irregulares e/ou de formacdo de nucleos de favelas:

Uma das caracteristicas mais distintas no caso maringaense é a auséncia de
uma producdo imobiliaria informal, visto que o poder publico local e os agentes
privados produtores do espago urbano sempre inibiram as possibilidades de

161 Norman Foster, Archi 5, Frank Gehry.
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desenvolvimento dessa alternativa, obrigando parcela significativa da populagdo
a se deslocar em busca da moradia possivel em outros municipios vizinhos,
especialmente em Sarandi e Paicandu. (RODRIGUES, 2004, p. 100, grifo nosso)

O depoimento de um dos secretdrios entrevistados corrobora a afirmacao de Rodrigues e refor-
¢a o papel do poder local no controle da producdo informal:

Outra coisa, esse apreco pela qualidade de vida, as vezes importa em decisdes
dificeis. Quer dizer, a cidade ndo aceita populagdo de rua. Ndo aceita invasao.
Nesse sentido, o poder publico tem que agir muito rapido. E as vezes isso déi. Vocé
tem que tirar a invasdo, vé a invasdo e a gente logo ta entrando com uma agao de
reintegracdo de posse, porque depois que estd consolidado, vocés conhecem os
exemplos no pais afora, como é que funciona. Entdo nds ndo temos nenhum nucleo
de ocupacdo irregular, tem uma ou outra ocupagao isolada, uma casinha aqui, uma
casinha ali. (FIEWSKI — entrevistado 5, 2015)

Outro aspecto que merece ser destacado diz respeito ao protagonismo dos agentes imobilidrios
locais. Amorim (2015. p. 166-167) constatou, com base em pesquisas que tratam da producdo
imobilidria em Maringd, que “os agentes locais tém mantido sua importancia e papel ressaltados,
mesmo num momento de profundas mudancas no setor imobiliario brasileiro, como ocorreu na
década de 2000” e que “as empresas locais sdo as grandes responsaveis pelo atendimento dos
segmentos de alta renda, cujos produtos imobilidrios demandam o conhecimento das estraté-
gias espaciais e do funcionamento do mercado de terras no municipio”*®. O autor acrescenta
ainda que “ao mesmo tempo em que se observam caracteristicas de um circuito de financiamen-
to mais restrito e altamente segmentado, observa-se também a financeirizacdo da habitacdo
social de mercado, intensificado a partir do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)”.

Em relagdo as empresas do setor imobilidrio que atuam em Maringd, o secretario municipal
relatou:

[...] de fora muito pouco, viu? Aqui tem uma caracteristica que nas outras cidades
vocé nao acha muito que é a imobiliaria incorporadora. A prépria imobiliaria
incorpora, loteia, incorpora e constroi.

[...] Vocé pode ver que vocé ndo tem grandes marcas nacionais aqui na cidade.
Tiveram umas que se aventuraram, compraram terreno, a Rossi, a Cyrella, [...] e
acabaram desistindo, por causa dessa caracteristica.

A modelagem de grandes centros, vocé tem |3, o investidor, o incorporador, o
comercializador, tudo muito separadinho, aqui € meio que um negécio meio
familiar, o cara dedica o terreno, parceiriza ou compra o terreno. (FIEWSKI —
entrevistado 5, 2015)

162 Amorim (2015, p. 166) destaca que “aspecto ainda mais relevante é a temporalidade diferenciada com que estes agentes locais
operam, diferindo daqueles que atuam em diferentes escalas simultaneamente e daqueles cujas atividades estdo relacionadas
ao mercado financeiro, como é o caso das empresas de capital aberto”. Para o autor, “as empresas locais ndo tém o ritmo
de seus empreendimentos determinado pelas exigéncias e expectativas dos acionistas do mercado financeiro, assim, estdo
inseridas numa dindmica local, e assimilam os momentos diferenciados, mais e menos aptos ao investimento”.
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No entanto, um agente imobiliario entrevistado revelou que uma construtora com atua¢do na-
cional estabeleceu-se em Maringa!®: “O Unico player, a maior construtora nacional, a MRV, é a
Unica que conseguiu entrar em Maringd. Por qué? A gente conseguiu distribuir os empreendi-
mentos da MRV sem concentracao, ao longo da paisagem urbana, em cima da demanda” (Imo-

biliarista — entrevistado 9, 2015).

Além disso, Maringda conta com outra particularidade em relagdo a producdo imobiliaria: a opcdo
pela construgdo sob a modalidade condominio a prego de custo'®®, “marca indelével do finan-
ciamento imobiliario na cidade” (AMORIM, 2015, p. 257). Para o autor, “a disseminac¢do do con-
dominio a preco de custo é um indicador da solidez do mercado imobiliario local, da capacidade
de pagamento disponivel e do entrelagamento entre os agentes e os investidores individuais”.

Outro ponto que merece destaque refere-se a cultura local de investimento em imédveis: “por ser
Maringa uma cidade em crescimento, o investimento em imovel é sempre um bom negdcio” (NI-
COLAU, 2014 apud AMORIM, 2015, p. 269). O depoimento de um agente do setor imobilidrio
entrevistado corrobora a afirmacao:

Maringd, na década de 80 e 90, falavam que vocé devia poupar, ndo guardando
dinheiro, mas comprando terreno. Isso pegou, ta? Entdo, o maringaense ele
raciocina muito poupar comprando terreno. [...] Se eu ndo tenho prestagdo, eu ndo
consigo guardar dinheiro. E o que aconteceu? No boom imobiliario, aquele terreno
comegou a valorizar. Nossa, eu nao vou poupar dinheiro, eu vou comegar a ganhar
dinheiro, vou comprar terreno. (Imobiliarista — entrevistado 9, 2015)

Observa-se também a articulagdo de imobilidrias, construtoras e incorporadoras locais visando a
fortalecer suas atividades, o que Ihes possibilita, entre outras coisas, “estender suas forcas e influ-
éncias nos ambientes representativos de seus respectivos interesses” (AMORIM, 2015, p. 259).
Destaca-se, nesse contexto, a fundacdo da Central de Negdcios Imobilidrios (CNI), em 2001, cujos
associados buscam “conhecer” e “discutir” o mercado imobilidrio maringaense, e articulam-se
para empreender resultados que, se isolados, dificilmente atingiriam (AMORIM, 2015, p. 262). O
setor imobilidrio esta presente nas instancias participativas, que articulam o empresariado marin-
gaense, como a Associagdo Comercial e Industrial de Maringa (ACIM) e o Conselho de Desenvolvi-
mento Econémico de Maringa (CODEM), como também nos conselhos municipais, notadamente
no Conselho Municipal de Planejamento e Gestdo do Territério (CMPGT).

163 Segundo Silva (2015), a MRV Engenharia tem atuado em Maringd na producdo habitacional voltada ao segmento econdémico.

164 O condominio a prego de custo é constituido por um grupo de pessoas interessadas em investir em imdveis, modalidade na
qual os participantes pagam suas cotas da construgdo na proporgdo das fragdes ideais do terreno correspondente as respectivas
unidades autdnomas, acrescida da taxa de administragdo da obra a construtora, sem juros de financiamento ou influéncia de
fortes variacdes especulativas externas. E uma modalidade de baixo risco & construtora, uma vez que em caso de inadimpléncia
ou dificuldades o cronograma ajusta-se ao desembolso do condominio constituido e, sobretudo porque quem assume os riscos
por inadimpléncia e variagdo de custos sdo os préprios compradores (AMORIM, 2015, p. 258).

165 Depoimento extraido de entrevista de Alexandre Nicolau, presidente regional do SECOVI de Maringd, que foi ao ar em 13 de
abril de 2014, no Programa Opinido, do MultiTV Maringd. A entrevista encontra-se disponivel na integra na pagina do Youtube
do MultiTV Maringd, no seguinte enderego: https://www.youtube.com/watch?v=ctfgADcStVc. Acesso: 15 de fev. de 2015. (Data
referente ao acesso realizado por Amorim)
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Além da articulagdo dos agentes locais, ha forte articulagdo e proximidade entre agentes imobi-
lidrios e dirigentes municipais. Varios autores apontam até mesmo a superposi¢ao entre o setor
imobilidrio e o poder publico em estratégias nas quais a propria administracao é beneficiaria da
valorizacdo imobilidria, uma vez que os préprios formuladores da legislagcdo urbana sdo agen-
tes imobiliarios ou proprietarios nas areas beneficiadas com investimento e legislacdo favoravel
(RODRIGUES, 2004; SILVA, 2015, AMORIM, 2015).

Em seu depoimento, o secretdrio municipal destaca a importancia da proximidade e interagdo
entre o poder publico local e representantes do setor imobilidrio nas instituicdes como CODEM
e ACIM, para o éxito das politicas locais:

Eu vejo o seguinte, ha uma relagdo muito proxima do poder publico e da iniciativa
privada. E muito natural que a demanda, vocé vai escutar a demanda que estd
acontecendo.

[.]

Acho que é justamente essa facilidade de integragao entre o publico e o privado,

a gente esta sempre nas reuniées do Conselho, dos Conselhos todos, do CODEM,
da Associacdo Comercial e ouve, a gente estd pensando em fazer isso, vocé precisa
empreender, acho que essa troca da nisso, acho que ndo é muito |3 e muito c3,

[...], ndo adianta eu achar que eu vou fazer a cidade crescer pra |4 se nao tiver, se

o investidor ndo tiver achando que é bom negdcio mesmo. Eu posso até provocar,
mas acho que essa interagdo é o resumo da épera. (FIEWSKI — entrevistado 5, 2015)

Esse ambiente especifico de Maringd, associado ao crescimento demografico continuo, ao aque-
cimento do mercado imobilidario no periodo recente e as alteracdes na legislacdo urbanistica,
tem sustentado um forte dinamismo do mercado local, que pode ser confirmado pela producéo
imobilidria nos ultimos anos.

De acordo com dados que constam dos relatdrios “Financas e Atividades 2011 e 2012/2013"1¢¢,
a area construida correspondente a obras concluidas e projetos aprovados no municipio entre os
anos de 2000 e 2013 soma aproximadamente 9 e 11 milhdes de metros quadrados, respectiva-
mente. A distribuicdo dos dados no tempo (Grafico 3.2)'%7, aponta para um cenario de aumento
continuo, a partir de 2008 até 2012, da area construida de projetos aprovados.

O numero de novos parcelamentos aprovados a partir do ano 2000 também se mostra expres-
sivo. Conforme registrado anteriormente, no periodo compreendido entre os anos de 2000 e
2014, o municipio aprovou um total de 17 milhdes de metros quadrados (1.700ha) em novos
loteamentos privados (AMORIM, 2015, p. 292-293).

166 O Relatério Finangas e Atividades é uma publicagdo da Prefeitura do Municipio de Maringd, produzida com o objetivo de
consolidar nimeros da administragdo municipal, a cada exercicio, prestando contas a populagdo e demonstrando o processo
evolutivo do municipio, em todas suas areas (MARINGA, 2013, p. 6).

167 O célculo da area construida referente as obras concluidas tem como base os certificados de conclusdo de obra (“Habite-se”)

emitidos pelo municipio no periodo.
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Grafico 3.2: Area construida de obras concluidas (habite-se) e projetos aprovados no periodo
2000 — 20132 no Municipio de Maringa
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Fonte: Maringa (2011a; 2013a)

Relatdrio produzido pela Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SEPLAN), disponibilizado a
pesquisadora, registra que até julho de 2014 havia 209 projetos de parcelamento do solo, nas
modalidades loteamento, subdivisdo ou desmembramento de lotes e condominios fechados,
em processo de aprovacdo e/ou aprovados recentemente no municipio, com area total aproxi-
mada de 27 milhGes de metros quadrados (2.700ha), 20% da area urbana de Maringd. Além do
relatério, a SEPLAN disponibilizou documento complementar contendo informacgdes detalhadas
sobre loteamentos publicos e privados e condominios residenciais aprovados no periodo recen-
te, entre os anos de 2009 e 2014 (Tabela 3.8).

Tabela 3.8: Loteamentos e condominios aprovados entre os anos de 2009 e 2014

2009 0,00 564.953,57 564.953,57 16.743,23
2010 329.731,00 290.767,08 620.498,08 18.879,73
2011 69.600,32 1.087.951,97 1.157.552,29 =

2012 1.244.064,78 1.795.544,87 3.039.609,65 =

2013 978.274,92 2.323.637,40 3.301.912,32 586.291,00
2014 (parcial) 154.963,98 726.452,23 881.416,21 =

TOTAL (m?) 2.776.635,00 6.789.307,12 9.565.942,12 621.913,96
TOTAL (ha) 277,66 678,93 956,59 62,19

Fonte: Elaboragdo prépria com base em dados da Prefeitura do Municipio de Maringd (2014)

Observa-se, a partir dos dados da Tabela 3.8, um aumento expressivo na aprovacdo de lotea-
mentos privados, a partir de 2011. Esse aumento esta relacionado, em alguma medida, com as
alteragdes introduzidas pela revisdao do Plano Diretor, ocorrida em 2010. Destacam-se, entre os
empreendimentos aprovados no periodo, os Loteamentos Jardins de Monet e Jardim Oriental,

168 Dados referentes ao periodo de janeiro a outubro de 2013.
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ambos localizados na area rural'®. Esses loteamentos perfazem area total de pouco mais de
2,4 milhdes de metros quadrados, cerca de um terco de toda a area de loteamentos privados
aprovada no periodo (aproximadamente 6,8 milhGes de metros quadrados). Ha registro de em-
preendimentos aprovados na antiga zona de conten¢do, atual Macrozona Urbana de Ocupac¢ao
Imediata, e também em dois imdveis notificados para Parcelamento, Edificagdo ou Utilizacdo
Compulsérios (PEUC) em 2009%7°.

De acordo com a SEPLAN, entre os empreendimentos publicos aprovados em 2012 e 2013, cons-
ta o Parque Cidade Industrial (fases 1 a 3) e o Novo Centro Civico da cidade, além de empreendi-
mentos voltados a producdo habitacional de interesse social.

De forma resumida, apresenta-se a espacializacdo dos principais produtos imobilidrios em Maringa.

A regido central da cidade, em fungao do prego da terra e da legislagao incidente, tem recebido
empreendimentos voltados a elite local e aos segmentos médios: condominios verticais de alto
padrdo'’!, mas também empreendimentos direcionados a classe média e média alta e ao publico
estudantil que chega todo ano a Maringa. Ha também a construcdo de quitinetes e apartamen-
tos de médio padrdo para compra ou locacao pelos estudantes.

Na porc¢do sudeste e sul do perimetro urbano, ha lancamento e construcdo de empreendimen-
tos nas modalidades condominio e/ou loteamento fechado, direcionados a populagédo de renda
média e média alta.

Nas regides norte e noroeste predomina a implantacao de loteamentos para atendimento de
demanda formada pela populacdo de menor renda (renda média e média baixa). Esse processo
foi incentivado pela construgdo do Contorno Norte, conforme mencionado na Sec¢do 3.3.

Além disso, encontram-se em construgao dois conjuntos horizontais voltados a populagao de
baixa renda, no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), faixa 1. Os conjuntos
localizam-se no Distrito de Floriano, na porgao sul do municipio. Hd também produgdo habi-
tacional voltada aos setores econ6micos, tanto em regides mais centrais como em dreas mais
periféricas (SILVA, 2015).

Maringa e 25 municipios de seu entorno, apesar de legalmente instituidos como regido metro-
politana, ndo se constituem de fato como tal. Trata-se, na realidade, de um aglomerado urbano,
com populagdo total de pouco mais de 700 mil habitantes (IBGE, 2010), no qual se verificam
diferentes niveis de integracdo entre a cidade polo e os municipios do entorno.

169 Ver Segdo 3.5.2 sobre planejamento e regulagdo urbana apds o Estatuto da Cidade.

170 Retomaremos esse assunto no proximo Capitulo, na Se¢do que trata dos resultados preliminares do PEUC.

171 Produtos direcionados para a classe de alta renda: ocorréncia de uma mobilidade residencial, cujos condéminos dispoem-se a
mudar em busca de mais conforto, exclusividade, seguranca, inovagdes, localizagdes mais privilegiadas etc., e preferéncia pela
“marca” local e conhecida (AMORIM, 2015).
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A Cidade de Maringd nasceu e consolidou-se como polo regional. O processo de formacdo e
expansao do aglomerado urbano em torno da cidade polo foi marcado pelo deslocamento das
camadas de menor renda para os municipios vizinhos, em busca de alternativas para moradia,
especialmente para Sarandi e Paicandu, que se consolidaram como a periferia de Maringa.

A legislacdo urbanistica restritiva mostrou-se fator relevante nesse processo, o que resultou em
forte desigualdade socioespacial, especialmente entre os trés municipios conurbados do aglo-
merado urbano — Maringd, Sarandi e Paicandu —, com rebatimento nas condi¢Ges urbanas e
ambientais dessas cidades. Nesse contexto regional, com a periferia deslocada para seu entorno
imediato, Maringd caracteriza-se por inexpressiva producao informal de moradia. Essa condicdo
alimenta o “marketing” de atracdo de novos investimentos e moradores para a cidade.

A andlise do extenso aparato regulatdrio que normatizou as a¢des no campo do planejamento
urbano em Maringd aponta para a predominancia do cardter tecnocratico e revela que a le-
gislacdo urbanistica tem contribuido tanto para a valorizacao do perimetro central da cidade,
que preserva o padrdo urbanistico original, que se tornou referéncia de Maringa, como para a
expansado da malha urbana na diregao das areas periféricas, menos infraestruturadas, ou das
areas rurais.

Na ultima década, a aprovacdo de um novo Plano Diretor para o municipio, a luz dos conceitos e
principios do Estatuto da Cidade, e a instituicdo do Conselho Municipal de Planejamento e Ges-
tdo do Territério (CMPGT), fundamentadas no planejamento politizado, foram ofuscadas pelo
fortalecimento do Conselho de Desenvolvimento Econdmico de Maringa (CODEM). Este ultimo,
na qualidade de espaco (seletivo) de tomada de decisGes, formado em sua maioria por repre-
sentantes do setor empresarial da cidade, tem influenciado as a¢des relacionadas a politica de
desenvolvimento urbano do Municipio e direcionado o planejamento urbano para uma parceria
entre o poder publico local e a sociedade civil de Maringd, organizada através do CODEM. Uma
forte evidéncia desse novo planejamento é o “master plan” que esta sendo produzido para Ma-
ringd, o Plano “Maringa 2047”, idealizado pelo CODEM. Um dos produtos do master plan é um
novo plano urbanistico para a cidade.
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IV.

Aplicacao do PEUC e do
IPTU progressivo no tempo
em Maringa

O presente Capitulo apresenta e discute o processo de apli-
cacdo do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios (PEUC) e de seu instrumento
sucedaneo, o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) Progressivo no
Tempo, no Municipio de Maringd. Trata do contexto local que propiciou o inicio da aplicacdo, o
universo de imdveis notificados e os procedimentos administrativos adotados pelo Municipio,
que favoreceram o alcance da experiéncia que mais avangou no pais. Registra as respostas dos
proprietarios a notificacdo, os resultados preliminares decorrentes do PEUC (ou seus efeitos ini-
ciais) e também a percepcdo de produtores imobiliarios acerca da aplicacdo dos instrumentos.

Maringa vem aplicando o PEUC desde o ano de 2009, com a notificagdo de cerca de 700 proprie-
tarios de imdveis ociosos, entre terrenos ndo parcelados, ndo edificados e subutilizados, para o
cumprimento das obrigacGes estabelecidas pelo instrumento. Esse universo notificado corres-
ponde, em drea, a 14,5 milhdes de metros quadrados, ou seja, 14,5 quildmetros quadrados. O
processo ininterrupto de aplicacdo do PEUC, propiciado pela continuidade politico-administrati-
va, possibilitou que o Municipio avancasse também, de forma pioneira no pais, na aplicacdo do
IPTU progressivo no tempo, seu instrumento sucedaneo.
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Em pouco mais de cinco anos, Maringa implementou a¢Ges relacionadas a aplicacdo desses ins-
trumentos, resumidas e registradas, na sequéncia, em ordem cronoldgica'’?:

(i) 2009: notificacdo de 105 proprietarios de imdveis ociosos nao parcelados, ndo edificados
ou subutilizados para o PEUC;

(ii) ~ 2010: aprovacdo da lei especifica para regulamentacdo do IPTU progressivo no tempo;

(iii)  2011:inicio da cobranca do IPTU progressivo no tempo sobre os iméveis notificados em
2009 que ndo cumpriram as obrigagdes nos prazos estabelecidos pelo PEUC;

(iv)  2012:inicio de nova etapa de notifica¢cdes, que contabilizou, até o final de 2014, cerca de
600 novos imoveis com incidéncia de PEUC;

(v)  2015: inicio da cobranga do IPTU progressivo no tempo sobre os iméveis notificados em
2012 e 2013 que ndo cumpriram as obrigacdes nos prazos estabelecidos pelo PEUC.

Conforme registrado na apresentacdo desta pesquisa, as informagdes basicas necessdrias a com-
preensdo da experiéncia em curso foram produzidas pela Secretaria de Fazenda e Gestdo (SFG),
sob a orientacdo da pesquisadora®’,

Com base nos documentos produzidos pela SFG, procedeu-se ao levantamento complemen-
tar de informacgGes sobre possiveis acdes dos proprietdrios notificados visando a dar uso aos
imdveis ou contestar a aplicacdo dos instrumentos, por intermédio de consulta aos sistemas
de cadastros municipais. Também foram elaborados mapas com a localizagdo dos imdveis no-
tificados, agrupados por etapa de aplicagdo do PEUC, e identificados por macrozona. Poste-
riormente, esses imdveis foram agrupados também em funcdo do zoneamento incidente, no
caso da primeira etapa, e por zonas fiscais estabelecidas no municipio, para as duas etapas.
A espacializacdo das notificagdes (informacdo que a Prefeitura ndo tinha e que foi produzida
pela pesquisa) e o conhecimento da legislagdo urbanistica incidente sobre os imdveis notifi-
cados foram fundamentais para caracterizar o universo notificado e identificar os possiveis
resultados decorrentes da aplicacdo do PEUC no territério. A pesquisa contou ainda com a
realizacdao de entrevistas que tiveram como objetivo levantar informagdes complementares e
identificar o posicionamento e a percepc¢do de diferentes atores (dirigentes municipais, agen-
tes imobilidrios, membros de conselhos e da academia) sobre diversos aspectos relacionados
a aplicagdo dos instrumentos.

172 Conforme registrado no Capitulo 2, a aplicagdo do PEUC tem como embasamento legal apenas as disposi¢Ges relativas ao
instrumento contidas no Plano Diretor (Lei Complementar n? 632/2006) e em sua revisdo posterior (Lei Complementar n2
799/2010), por meio dos Art. 110 a 115. Ndo houve regulamentacdo suplementar estabelecida por lei especifica ou decreto
administrativo do poder executivo. Para a aplicagdo do IPTU progressivo no tempo, previsto nos Art. 116 a 118 do Plano Diretor,
o Municipio aprovou lei especifica sobre a matéria, a Lei Complementar n2 827, de 24 de junho de 2010, que estabeleceu as
aliquotas de progressividade, entre outros parametros.

173 Entre os meses de julho e novembro de 2014, a Secretaria da Fazenda e Gestdo (SFG), por meio da Geréncia de Tributos e do
Setor de Geoprocessamento, produziu planilhas com informag&es basicas sobre os imoveis notificados e mapeamento para a
identificacdo e localizagdo desses imoveis.
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O presente Capitulo esta estruturado em seis partes, nas quais serdo abordados: (i) os fatores que
favoreceram a decisdo do governo local pelo inicio da aplicacdo do PEUC; (ii) a escala e as caracte-
risticas dos imdveis notificados, além das finalidades identificadas em cada uma das etapas de apli-
cacao; (iii) os procedimentos administrativos adotados que viabilizaram a notificacdo e posterior
averbacdo das obrigacGes nas matriculas imobiliarias; (iv) a resposta dos proprietarios notificados
para o PEUC; (v) os resultados preliminares alcancados; e (vi) a percepc¢do dos produtores imobilia-
rios acerca da aplicacdo e resultados do PEUC e IPTU progressivo no tempo no municipio.

4.1 Contexto local

O fato de um numero muito reduzido de municipios brasileiros ter, de fato, aplicado o PEUC e
seus sucedaneos, reforca a importancia de compreender o contexto que propiciou o inicio da
aplicacdo dos instrumentos no Municipio de Maringa.

Para superar a auséncia de registros sobre o processo, utilizou-se a aplicacdo de entrevistas para
captar os provaveis fatores que explicariam as condi¢Ges que favoreceram essa tomada de deci-
sdo. Destaca-se, dentre o conjunto de entrevistas realizadas, o depoimento do ex-secretario que
esteve a frente da Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SEPLAN) a época, o arquiteto Ju-
randir Guatassara Boeira, que coordenou a fase inicial de implementac¢do dos instrumentos. De
acordo com as informacgdes levantadas, foram identificados como possiveis fatores: (i) pressao
de grupo de oposicao ao governo no Conselho Municipal de Planejamento e Gestdo do Territério
(CMPGT); (ii) perfil de dirigentes municipais; (iii) dificuldade para viabilizacdo de infraestrutura
urbana relacionada com a existéncia de vazios; (iv) apoio ou tolerancia do setor imobiliario; e (v)
condigdo politica.

Todos os fatores, em maior ou menor grau, contribuiram para a decisdo do Municipio pela apli-
cacgdo dos instrumentos e serdo discutidos na sequéncia.

(i) Pressao de grupo de oposicdo ao governo no Conselho Municipal de
Planejamento e Gestao do Territério (CMPGT)

O Plano Diretor, aprovado em 2006, previu o conjunto de instrumentos formado pelo PEUC e
seus sucedaneos, o IPTU progressivo no tempo e a desapropriacdo-sangao. Esse conteldo, a
despeito de certa resisténcia de alguns grupos (representantes do setor imobilidrio e de pro-
prietarios de terrenos urbanos), foi aprovado no | Congresso da Cidade. A inclusdo desses ins-
trumentos foi percebida como uma conquista por alguns segmentos, especialmente por aqueles
ligados a academia.

Como mencionado anteriormente, o mesmo ndo aconteceu com as ZEIS. Segundo Cordovil e
Rodrigues (2012), os representantes de entidades vinculadas ao mercado imobilidrio ndo per-
mitiram a demarcacdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) durante a realizacdo do |
Congresso da Cidade.
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No final do ano de 2008, pouco mais de dois anos da aprovacdo do Plano Diretor, a legislacdo
complementar, necessaria a compatibilizagdo dos novos conceitos e principios instituidos pelo
Plano Diretor, como também a regulamentacdo dos instrumentos de politica urbana, ainda nao
haviam sido elaboradas e aprovadas. Parte dos integrantes do Conselho Municipal de Planeja-
mento e Gestdo do Territério (CMPGT), instituido em 2007, passou a cobrar do governo que o
Plano Diretor fosse colocado em pratica. Segundo o ex-secretdrio Guatassara, a pressdo do Con-
selho foi fator relevante no processo:

Outro fator importante foi a implantagdo do Conselho de Planejamento e Gestdo
do Territdrio, e no Conselho havia uma pressdo muito forte no sentido de cobrar o
PD, de cobrar os instrumentos e eu entendia muito bem aquela linguagem porque
eu vivia em Brasilia, no Conselho |a em Brasilia, e 1 em Brasilia eu era estilingue

e Maringa eu estava vidracga, entdo [...], eu sabia o que era o jogo, o que estava
acontecendo. La definindo politicas, aqui implementando politicas e vivendo esse
turbilhdo politico que puxava pra lados distintos.

Nds tinhamos um grupo muito forte dentro do Conselho que era ligado a
Universidade [se referindo a UEM] e ligado ao Observatdrio das Metrépoles,
era um grupo critico que ia mesmo pra fazer a critica as agées da administragao.
(GUATASSARA — entrevistado 12, 2015)

A professora Ana Lucia Rodrigues, membro do CMPGT, a época, e coordenadora do Observatério
das Metrépoles — Nucleo Maringd, em seu depoimento a pesquisadora, revelou que todos os
prazos estabelecidos para a revisdo da legislacdo complementar e para a regulamentacdo dos
instrumentos, previstos no proprio Plano Diretor, haviam sido desrespeitados pelo governo, o
que intensificou os conflitos. Além disso, a professora ressaltou que a cobranca e pressao exer-
cidas pelo CMPGT eram fortalecidas pela atua¢do do Ministério Publico, acionado por membros
do Conselho sempre que necessario. Em relacdo a decisdao de o Municipio iniciar a aplicacao
do PEUC, a professora Ana Lucia alega que a participacdo desse pequeno grupo de oposi¢cdo ao
governo foi decisiva. Acrescenta ainda:

Houve uma pressdo do Conselho, de dois, trés participantes, que contribuiram,
mas era no sentido, a nossa pressado era: todos os prazos estavam vencidos. [...] Ou
vocés aplicam ou nds vamos solicitar que o Ministério Publico acione o Prefeito por
improbidade e tudo mais.

[..]

E, alids, com o tempo, até outros conselheiros, naquele momento, também
compreendiam a importancia de fazer essa notificagao.

Eu ndo consigo ver nenhuma outra possibilidade a ndo ser a pressao via Conselho
mesmo.

[...]

Agora, foi uma decisdo prépria do entdo secretario. (RODRIGUES — entrevistado 4,
2014)
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O depoimento do ex-secretario Guatassara revela que, em sua condi¢cdo de gestor, decidiu acei-
tar as demandas colocadas ao invés de ndo leva-las adiante e ficar com a briga interna dentro
do Conselho.

(ii) Perfil dos dirigentes municipais

De acordo com o ex-secretdrio da SEPLAN, os dirigentes municipais que integraram o governo
do Prefeito Silvio Barros Il em seu primeiro mandato (2005-2008), “além de alinhados politi-
camente com a administracdo, eram técnicos muito qualificados”. As ideias apresentadas pelo
secretariado municipal reverberaram em Maringa, principalmente em fungao do perfil inovador
do Prefeito, “aberto a novas propostas” e que “implantou muitas coisas interessantes na cidade”
(GUATASSARA — entrevistado 12, 2015).

No campo da politica urbana, destaca-se a presenca do préprio arquiteto Jurandir Guatassara
Boeira, professor doutor na drea de planejamento urbano, que entre os anos de 2005 e 2010
ocupou o cargo de secretario municipal de Planejamento e Urbanismo e, entre outras atribui-
¢Oes, conduziu a implementacdao das acbes voltadas ao desenvolvimento urbano de Maringa.
Durante o mesmo periodo em que esteve a frente da SEPLAN, o arquiteto Guatassara foi mem-
bro do Conselho Nacional das Cidades (ConCidades). O depoimento de um dos entrevistados,
diretor da SEPLAN, aponta o ex-secretdrio como “mentor” da ideia de utilizar o PEUC na cidade:

Nds tinhamos um secretdrio de Planejamento na primeira gestao do Silvio e até
metade da segunda, ele era conselheiro do Conselho das Cidades, doutor em
urbanismo, uma pessoa extremamente qualificada nessa area. Em func¢do de suas
convicgoes, ele que batalhou, peitou isso ai, € uma pessoa extremamente valorosa
por isso, eu acho que se nao fosse ele a gente ndo teria bancado a aplicagdo desse
instrumento com bastante vigor (Diretor da SEPLAN — entrevistado 1, 2014).

Segundo depoimento do ex-secretario Guatassara, durante o periodo em que esteve no ConCidades:

[...] a gente discutia toda a politica urbana no Conselho, ferrenhamente, o EC

era de 2001, nés estavamos em 2005, 2006, discutindo, querendo implementar,
querendo que tivesse Plano Diretor em todas as cidades, e toda a politica do Estado
brasileiro passava, a politica urbana do Estado brasileiro, transporte, mobilidade,
planejamento urbano, saneamento, passava pela gente, e a gente discutia, isso foi
no periodo do Lula.

[...] a minha pesquisa de doutorado, sempre trabalhei a minha vida inteira com
planejamento urbano, [...] sempre lecionei nessa drea, entdo toda essa discussdo
era muito familiar pra mim. (GUATASSARA — entrevistado 12, 2015)

Na condi¢do de Secretdrio da SEPLAN, coordenou a rediscussdo da versao preliminar do Plano
Diretor (PL n2 838/2004)'7* e também sua revisdo ocorrida entre os anos de 2009 e 2010. Tam-

bém coordenou a aprovacao de parte da legislacdo urbanistica complementar ao Plano, dentre

174 Elaborado na gestdo anterior (2001-2004), durante a realizagdo do | Congresso da Cidade, e entregue a Camara em 2004, no
ultimo ano do mandato do Prefeito Jodo Ivo Caleffi (PT), conforme registrado no Capitulo anterior.
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as quais a lei que regulamentou a aplicacdo do IPTU progressivo no tempo em Maringa. O ex-
-secretario coordenou praticamente todo o processo de elabora¢do do novo arcabougo legal
ancorado no EC, além da implementacdo de alguns institutos recém-aprovados em sua gestao,
dentre os quais o PEUC.

Guatassara era detentor de importante conhecimento técnico, foi membro do Conselho Nacio-
nal das Cidades, e mantinha uma relacdo bastante préxima do Prefeito Silvio Barros I, ou seja,
pode-se dizer que integrava o nucleo decisério do governo, o que lhe conferia especial condi¢do
técnica e politica. Um dos agentes do setor imobilidrio, quando indagado, em entrevista, sobre
os possiveis fatores que levaram a administracdo municipal a aplicar o PEUC, respondeu “ele
[Guatassara] era lider nacional do Ministério das Cidades e ele queria ser um espelho para o
Brasil” (Imobiliarista — entrevistado 9, 2015).

Ha consenso entre os entrevistados sobre o importante papel que o ex-secretdrio desempenhou
no processo de aplicacdo do PEUC em Maringa.

(iii) Dificuldade para viabilizacao de infraestrutura urbana relacionada com
a existéncia de vazios

Conforme registrado no Capitulo anterior, durante as décadas de 70 e 80, a canalizacado de recur-
sos federais e subsidios para construcdo de conjuntos habitacionais e implantacao de infraestru-
tura na cidade resultou na expansdo da malha urbana e na formacdo de vazios urbanos (GARCIA;
CORDOVIL, 2015, p. 2). Parte desses vazios era formada por terrenos ocupados por plantaces
que, mesmo depois de inseridos no perimetro urbano, mantiveram o uso rural'’®. Essa situacdo
incomodava tanto o poder publico quanto os moradores e era motivo de muita reclamagao por
parte de municipes, fosse pela presenca de mato e animais, fosse pelo uso de agrotéxicos por
parte dos produtores.

Além disso, os grandes vazios urbanos dificultavam e comprometiam a instala¢do de infraestru-
tura na cidade:

Sabiamos que tinhamos grandes vazios, tinhamos grandes avenidas, grandes avenidas
com duas pistas atravessando campos de soja e dificultando a vida. Todo aquele

processo que a gente conhece de vazios urbanos, o alongamento das redes de 6nibus,
das redes de saneamento etc., encarecimento. (GUATASSARA — entrevistado 12, 2015)

Na mesma direcao, o secretdrio municipal e Coordenador do Programa Pré-Cidades do BID, em
entrevista, revela:

[...] nés temos varias estruturas viarias inclusive que cruzam essas areas, e a gente
ndo aceita desapropriar para valorizar o terreno do cara, isso é uma regra, € uma
obrigacdo dele de doar o sistema viario.

175 Registra-se, atualmente (outubro de 2015), presenga expressiva de lotes nessa condi¢do, concentrados na porgdo oeste-sudoeste do
perimetro urbano, na Macrozona Urbana de Ocupagdo Imediata, mas também, em menor incidéncia, no restante da malha urbana.
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A cidade precisava crescer, a demanda estava muito grande [...] e a gente vendo
varios vazios urbanos sem uso premente nenhum, sem consulta prévia, sem nada,
simplesmente especulagdo imobilidria. Essa foi a premissa motivadora, com certeza
absoluta.

E ai vocé conjuga com isso a propria aparéncia urbana, problema de mato na
cidade, terrenos mal conservados, alids, nessa época a gente aprovou varias
legislagGes pra controlar limpeza urbana, mato, pra que a especula¢do imobilidria
cessasse um pouco. No sentido de s6 esperar a cidade enriquecer para vender mais
caro. (FIEWSKI — entrevistado 5, 2015)

A aplicacdo do PEUC, segundo os entrevistados, poderia fazer com que os proprietdrios se movi-
mentassem no sentido de dar uso urbano aos imdveis. Observa-se, que os objetivos de aplicacao
do PEUC estavam relacionados com a estratégia de ampliar a disponibilidade de terras e reduzir
seu prego ou combater sua valorizagdo excessiva. Em seu depoimento, um dos diretores da SE-
PLAN afirma:

O PEUC foi aplicado para aumentar a oferta de lotes, ndo necessariamente,
prioritariamente para viabilizar HIS, mas para acomodar o crescimento. Para
viabilizar HIS hd outros dispositivos no Plano Diretor. (Diretor da SEPLAN —
entrevistado 1, 2014)

Considerando-se os depoimentos dos entrevistados, foi possivel confirmar que a finalidade de
democratiza¢do do acesso a terra por meio da viabilizagdo de Habita¢do de Interesse Social (HIS)
nao se constitui em objetivo de aplicagdo do PEUC no Municipio.

(iv) Apoio ou tolerancia do setor imobiliario

O apoio ou tolerancia do setor imobilidrio é outro fator que contribuiu para criar condi¢cdes
favoraveis a aplicacdo do PEUC. O ex-secretario Guatassara informou que representantes do
setor imobilidrio local tinham a expectativa de que a aplicagdo do instrumento resultasse na
ampliacdo da oferta de terrenos e na contenc¢do de sua valorizagdo excessiva, no contexto de

aquecimento do mercado imobiliario e elevagdo do custo da terra.

O ex-secretdrio relatou, em seu depoimento, que o alto preco da terra urbana incomodava em-
preendedores da cidade e preocupava os dirigentes municipais’®:

Ai nos intrigava porque que o prego da terra em Maringa era desproporcional em
relacdo a cidades do mesmo porte no Estado do Parand, como Londrina, Cascavel,
Ponta Grossa, que sao aproximadamente do mesmo porte. Londrina, que tem o

176 Em sua tese de doutorado, Amorim (2015, p. 312) registra a evolugdo do prego médio do metro quadrado de terrenos urbanos
para os Municipios de Maringa e Londrina, entre os meses de agosto de 2004 e novembro de 2014, com base em dados do
Instituto Paranaense de Pesquisa e Desenvolvimento do Mercado Imobilidrio e Condominial (INPESPAR). A partir dos registros,
observa-se que entre os meses de agosto de 2004 e agosto de 2008, o prego médio do metro quadrado de terrenos em Maringa
aumentou de RS 180,00 para RS 330,00. No mesmo periodo, o preco médio do metro quadrado de terrenos em Londrina
apresentou reduzida oscila¢do, passando de RS 180,00 para RS 200,00 o metro quadrado.
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mesmo processo historico de desenvolvimento, ndo comparamos, até comparamos
com Curitiba, que tem outro porte, mas intrigava porque o metro quadrado de
Maringa sempre era muito alto.

[...]

Entdo, Maringd tinha um padrdo, que por uma lado orgulhava, orgulha ou orgulhava
muito o maringaense, a populagdo, no sentido de ser um padrdo de urbanizagdo
alto, bom, que é o que todo mundo quer, e por outro lado criava essa situa¢do de
nao ser acessivel, uma cidade que ndo era acessivel até pra classe média ja estava
se tornando complicado. Essa sensacdo foi se criando. (GUATASSARA — entrevistado
12, 2015)

Ainda segundo o ex-secretrario, essa discussdo “foi pra dentro da administragdo e foi pra dentro

dos conselhos”. Em toda reunido, a questdo do preco da terra urbana acabava por tornar-se

ponto de pauta:

Toda vez que a gente ia numa reunido que eles convidavam a gente [referindo-se
ao CODEM], vinha essa discussdo do custo da terra, e tal, e muitos colocavam:
“mas a gente tem que tomar uma providéncia, nés temos que fazer alguma coisa”,
até empresarios, grandes empresarios do comércio, da industria, empresarios

do setor educacional, enfim, todos eles dizendo: ndo, nés ndo podemos permitir.
(GUATASSARA — entrevistado 12, 2015)

Em uma das reuniGes da qual participou, o ex-secretdrio falou sobre o Estatuto da Cidade e

sobre instrumentos que poderiam ser utilizados para combater essa situagao, no caso: o PEUC,

IPTU progressivo no tempo e desapropriacdo-sancdao. No entanto, Guatassara ressaltou que a

aplicacdo desses instrumentos dependeria da aceitacdo dentro do governo e também de apoio

e respaldo da sociedade civil:

Eu falava: tem instrumentos, o EC tem instrumentos, até podemos implementar
isso, s6 que preciso de apoio, preciso de respaldo pra fazer isso.

Isso tem que ser um processo, digamos assim, eu ndo digo de aceitagdo plena da
cidade, mas vocé precisa de aliados, vocé precisa de pessoas que tenham forga
na sociedade, forga politica, e que possam te dar apoio, porque tecnicamente,
somente, vocé ndo implementa um negdcio desses. (GUATASSARA — entrevistado
12, 2015)

Nesse ambiente, representantes do setor imobilidrio apoiaram o governo local na adocdo da

medida. O ex-secretario revela que parte dos vazios urbanos estava na mao dos “pioneiros” e

nao dos agentes imobilidrios:
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[...] entdo, o apoio do setor imobilidrio foi um fator decisivo. Porque muita terra nao
estava, ela estava na mao de pioneiros, e eram pioneiros da cidade.

Tivemos o apoio de parte da sociedade civil, ndo dos proprietarios, porque na
ACIM e CODEM, a grande maioria ndo era proprietaria de terra, os empresarios
da construgao civil que também se posicionaram a favor porque eles eram



penalizados, porque eles queriam fazer empreendimentos e o preco da terra mais
a incorporagao produzia um preco muito alto. E eles queriam, com o instrumento,
adquirir terras por um valor mais baixo, pra poder fazer empreendimentos com
preco acessivel. Entdo o valor da terra estava muito desproporcional em relagédo
ao custo do metro quadrado final de um empreendimento. Entdo parte do setor
imobilidrio também queria, também apoiou. Esse é outro detalhe. (GUATASSARA —
entrevistado 12, 2015)

Em sintese, a aplica¢cdo do PEUC poderia resultar em beneficios para o setor imobiliario.

(v) Condicao politica

O ex-secretario Guatassara ressaltou a importancia de dois elementos do quadro local que fa-
voreceram a realizacdo da experiéncia. O primeiro deles diz respeito ao ambiente politico: o
processo de aplicacdo do PEUC teve inicio no segundo mandato do Prefeito Silvio Barros Il (2009-
2012), que acabava de se reeleger em primeiro turno e representava uma importante coalisdo
politica na cidade. O outro elemento refere-se a aproximacao da administracdo municipal com o
CODEM, que pode ter se tornado um espaco dessa alianga politica:

Vou te dar um [...] elemento que é muito importante também: a sociedade civil,

a estrutura da sociedade civil. Se vocé pegar os discursos do Silvio que saem em
jornal, que sairam na época, vocé vai ver que ele elogia sempre, elogiava muito

a organizacdo da sociedade civil na cidade de Maringa. E uma cidade que tem
inimeras instituicdes que fazem o trabalho social, o apoio social, tem uma entidade
que é muito importante que é o Conselho de Desenvolvimento de Maringa, e

a Associacdo Comercial e Industrial de Maringd, CODEM e ACIM, que tém um
papel muito importante na cidade. E a administracdo dialogava muito com eles,
nao so essa administracdo do PP, como a do PT também, anteriormente, também
dialogava. Porque muitas das decisGes em Maringa passam muito pela ACIM, pelo
CODEM, por esse conselho. (GUATASSARA — entrevistado 12, 2015)

Um dos entrevistados afirmou que o PEUC foi aplicado porque em “algum momento o gestor
quis fazer” e revela: “A decisdo de aplicar tem a ver com a capacidade que o gestor tem, aqui, de
dominar o processo, ele pode abrir porque ele vai continuar dominando o processo. Eles podem
implementar todos os instrumentos porque eles tém a maioria dos conselhos em todas as esfe-
ras” (RODRIGUES — entrevistado 4, 2014).

Além de todos os fatores relacionados, Guatassara destacou que o perfil do Prefeito Silvio
Barros Il, “receptivo a novas ideias”, foi determinante para a implementacdo desses instru-
mentos na cidade. Em seu relato, o ex-secretario descreve que apresentou o PEUC ao Prefeito
como um instrumento importante que poderia facilitar a complementacdo da infraestrutura
na cidade (abertura de novas vias para interligacdo de avenidas interrompidas, ampliacdo do
trajeto de linhas de 6nibus, expansdo de redes urbanas de saneamento), mas, principalmen-
te, contribuir para a reducdo do preco da terra urbana em Maringd. O Prefeito Silvio Barros Il
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decidiu-se, entdo, pela aplicacdo, ndo sem antes verificar o apoio a implementacdo e avaliar
possiveis riscos:

Tinha demanda, tinha apoio do Conselho, tinha apoio do CODEM, tinha apoio da
ACIM, houve um momento de duvidas se deveria se fazer. Houve um momento de
duvida porque é algo que é imprevisivel a repercussdo. Mas a partir de conversas,
dai o proprio Prefeito foi fazendo reuniGes, foi discutindo, foi fazendo as consultas
na Camara de Vereadores... (GUATASSARA — entrevistado 12, 2015)

Apds decisdo pelo inicio, a continuidade politica foi fator decisivo para que a aplicagdo do PEUC
nao fosse interrompida, ainda que assumisse outro viés, como sera apresentado mais adiante.
Nas elei¢cBes de 2012, o Prefeito Silvio Barros Il elegeu seu sucessor, Carlos Pupin'”’, do Partido
Progressista (PP), para o mandato 2013-2016. Segundo diretor da SEPLAN: “A sorte é que tive-
mos, logo apds a aprovacao do plano, a reeleicdo do Prefeito, que também fez seu sucessor [...]
houve uma continuidade, tempo suficiente pra que a gente conseguisse aplicar o instrumento”
(Diretor da SEPLAN — entrevistado 1, 2014).

Além disso, o processo ininterrupto de aplicagao garantiu que Maringa fosse o primeiro muni-
cipio do pais a passar para a etapa seguinte ao PEUC, que é a cobrancga do IPTU progressivo no
tempo. Os imdveis notificados em 2009, que ndo cumpriram as obrigacdes nos prazos previstos
em lei, estdo sendo sancionados com a cobranga do imposto progressivo desde 2011. Em 2015,
pouco mais de 560 novos imdveis foram incluidos no IPTU progressivo no tempo.

Entretanto, outras caracteristicas do processo de aplicagdo tém comprometido os resultados
esperados, na direcao dos objetivos estabelecidos para o PEUC no Plano Diretor de Marings,
conforme sera discutido nas proximas secGes deste Capitulo.

Soma-se a esses fatores, na segunda etapa de aplicagdo dos instrumentos, o viés tributario que
a aplicagdo dos instrumentos assume. Corrobora com a avaliagdo o fato de a gestdo do instru-
mento (incluindo a definicdo de areas notificaveis e escala) ser transferida para a Secretaria de
Fazenda e Gestdo (SFG).

4.2 Arranjo institucional, escala e etapas de notificacao

A notificacdo dos proprietarios de imdveis ociosos ocorreu em duas etapas: a primeira, iniciada
no ano de 2009, sob a coordenagdo da Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SEPLAN), qua-
se trés anos apds a aprovacao do Plano Diretor em 2006, e a segunda, a partir do ano de 2012, ja
sob a coordenacdo da Secretaria de Fazenda e Gestdo e o Plano Diretor revisado. Cada uma das
etapas de notificacdo apresenta caracteristicas especificas referentes a finalidade de aplicacao,
procedimentos administrativos e arranjo institucional.

177 O atual Prefeito Carlos Pupin ocupou o cargo de Vice-Prefeito nas duas gestdes do Prefeito Silvio Barros II.
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4.2.1 Etapas de notificacao

Na primeira etapa, a SEPLAN foi a responsdvel direta pelas acdes iniciais necessarias a aplicacao
do PEUC"8, com apoio da Procuradoria Geral (PROGE). Com base no depoimento do ex-secreta-
rio, o arquiteto Guatassara, foi possivel conhecer o recorte que definiu os imdveis notificados na
etapa, dentre o conjunto de imdveis passiveis de PEUC'”,

Segundo Guatassara, foram priorizados os iméveis enquadrados na condi¢do de ndo parcelados,
nao edificados ou subutilizados, com drea superior a 5 mil metros quadrados:

A ideia inicial era sobre a terra, sobre areas, nds definimos um determinado
tamanho de area que, a partir dele, todos seriam notificados.

No inicio a gente tinha vontade também de notificar as edificagdes subutilizadas, ou
nao utilizadas, porque havia muita reclamac¢do em alguns bairros nobres da cidade,
mais antigos, de casas fechadas, abandonadas, e que havia a entrada de marginais,
incomodo da vizinhanga, e o Prefeito inclusive foi assaltado, entdo ele ficou muito
incomodado com esse negdcio, ele queria um instrumento que pudesse utilizar. Ele
no final acabou achando que ndo era adequado usar pra edificacdo esse negdcio
(GUATASSARA — entrevistado 12, 2015).

Quanto a localizagdo, foram priorizados os imdveis da Macrozona Urbana de Consolidagao
(MUC) e da Macrozona Urbana de Qualificacdo (MUQ): [...] foram definidas as areas dentro do
zoneamento que seriam de interesse. Porque a nossa grande discussdo era a ampliacao da ofer-
ta de lotes para moradia, para residencial (GUATASSARA — entrevistado 12, 2015).

O recorte adotado excluiu da primeira etapa de aplicagdo do PEUC as chacaras de lazer que consti-
tuem padrdo de ocupacdo tipico da formacdo da cidade, com maior presenga na MUQ. Essas cha-
caras ocupam terrenos com dimensdo entre 2 mil e 5 mil metros quadrados e, pela reduzida area
construida que apresentam, enquadram-se nos critérios de subutilizacdo. Também foram exclui-
dos da notificacdo, ao menos nessa etapa, os imoveis passiveis de PEUC localizados na Macrozona
Urbana Industrial (MUI). De acordo com depoimento de secretario municipal entrevistado:

Essa regido, perto do aeroporto, atras do aeroporto, industrial aqui, que ficou pra
uma segunda fase, era porque nao havia interesse nenhum da gente lotear lote
industrial 13 porque a gente estava com o projeto publico, o projeto publico estava
aquit®,

[...] entdo, essa drea, a gente falou, deixa quieto, deixa parado, ndo tem demanda
pro industrial, estamos trabalhando com a demanda em outro local, ndo tinha

178 Entretanto, ndo ha registro disponivel na SEPLAN sobre a metodologia utilizada para escolha e estratégia de aplicagdo das
notificagOes realizadas na primeira etapa de aplicagdo do PEUC.

179 Todos aqueles incluidos nos critérios estabelecidos pelo Plano Diretor.

180 Em periodo anterior a formulagdo do empreendimento Cidade Industrial, o Municipio tinha inten¢do de implantar um novo
parque industrial na porgdo sudoeste do perimetro urbano, na Area Industrial 2, na Macrozona Urbana Industrial (MUI). No
entanto, houve problemas durante o processo de desapropriagdo de terrenos naquela regido e o poder publico desistiu do
empreendimento no local (FIEWSKI — entrevistado 5, 2015).
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motivo nenhum, entdo ndo havia demanda de politica publica de pressionar pra
que isso acontecesse e, de fato, a intencdo foi dos lotes maiores, daqueles que
influiam em sistema viario, vocé pode ver que a maioria deles tem cruzamentos
importantes, que esta dividindo a cidade, como o da dona [...], o préprio
Eurogarden.'®* (FIEWSKI — entrevistado 5, 2015)

Com base na defini¢cdo do universo “notificavel”, o Setor de Geoprocessamento foi acionado pela
SEPLAN para elaborar listagem a partir do cadastro imobilidrio do municipio, visando a identifi-
cacdo dos imdveis enquadrados nos critérios estabelecidos para a aplicacdo do PEUC na etapa,
e para levantar informacGes complementares necessarias a atualizacdo de dados cadastrais dos
imdveis notificaveis!®, com o objetivo de excluir das notificacdes aqueles isentos da obrigacdo.
No total, foram notificados na primeira etapa 105 imdveis, com o correspondente em area a 4,2
milhdes de metros quadrados.

Na segunda etapa de notificagdes, iniciada em 2012, a aplicagdo do PEUC j4 havia sido transferi-
da da Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SEPLAN) para a Secretaria da Fazenda e Gestdo
(SFG). No inicio de 2011, o arquiteto Jurandir Guatassara Boeira desligou-se da Prefeitura de
Maringa®. O momento da saida do ex-secretario coincidiu com o inicio do lancamento do IPTU
progressivo no tempo sobre os imdéveis notificados para o PEUC em 2009, os quais ndao haviam
cumprido as obrigagGes no prazo definido pela Lei.

O depoimento do ex-secretdrio Guatassara indica que o rearranjo de competéncias entre se-
cretarias deu-se em fungdo de um processo de fortalecimento de alguns secretdrios dentro da
administragdo, ocorrido no inicio do ano de 2011. Segundo Guatassara, o secretdrio da Fazenda
integrava o nucleo decisério do governo, era mais préximo do Prefeito Silvio Barros Il e respon-
dia também pela Secretaria de Gestdo. Além disso, o secretario sucessor, que veio a assumir a
SEPLAN, ndo tinha formacgao ou experiéncia profissional na area de planejamento urbano.

Em seu depoimento, secretdrio municipal entrevistado justifica a redefinicdo de competéncias

entre as secretarias municipais:

[...] ndo é que esta na Fazenda, ha muito, desde 2006, Fazenda e Gestdo estdo
juntas, Secretaria de Governo, Secretaria de Fazenda, a pessoa é a mesma.

A Secretaria de Fazenda tem algumas competéncias, mas a Secretaria de Gestdo
tem muitas competéncias, ela mobiliza a prefeitura como um todo, até pelo seu
papel de Secretaria de Governo, de Gestao, tem o orgamento na mao, tem as
ferramentas, tem os instrumentos, tem a fiscalizagao,

181 O Secretédrio Municipal referiu-se aos dois maiores lotes notificados na primeira etapa, o da familia Tamura, com érea de
aproximadamente 833 mil metros quadrados e o “Eurogarden”, com drea de 581 mil metros quadrados. Sobre o empreendimento
Novo Centro Civico — Eurogarden, ver Capitulo 3.

182 Essa identificagdo pressupde depuragdo da listagem inicial, com complementagdo e/ou atualizagdo de informagdes sobre os
imdveis, tais como, existéncia de projeto em tramitagdo ou obra em construgdo, existéncia de edificagdo irregular no imével,
entre outros. Essa depuragdo € realizada, na maioria das vezes, através de consulta aos sistemas cadastrais do municipio e/ou
através da realizagdo de vistorias em campo.

183 Guatassara assumiu a Superintendéncia de Urbanismo da Companhia de Habitagdo do Parand (COHAPAR), cargo que ocupou
durante todo o primeiro mandato do Governador Beto Richa (2011-2014).
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[...] porque a Secretaria de Urbanismo tem limitagdo de agdo legal, né? Ela pode
aprovar e desaprovar, s6. Agora, provocar fiscalizacdo, provocar a Procuradoria Juridica
pra se mexer, o banco de dados pra organizagdo de informagdo, estd na Gestdo. Entao,
na pratica, isso foi pra Gestao e Fazenda. (FIEWSKI — entrevistado 5, 2015)

Registra-se, de forma complementar, que naquele momento, em 2011, com o langcamento das
aliquotas de progressividade para os primeiros iméveis notificados, a Secretaria de Fazenda e
Gestdo estava diretamente envolvida nas a¢des de implementacdo do PEUC, o que pode ter con-
tribuido para a transferéncia de responsabilidades de uma secretaria para outra.

Na segunda etapa, também foi alterada a légica espacial de aplicagcdo do instrumento, com a am-
pliacdo do perimetro de aplicacdo do PEUC e sucedaneos, estabelecida pela revisdo do Plano Dire-
tor, ocorrida em 2010. Desse modo, a area de incidéncia dos instrumentos, conforme ja registrado
nos Capitulos 2 e 3, foi estendida para a Macrozona Urbana de Ocupacdo Imediata (MUOI).

Segundo relato de funciondrios da Secretaria da Fazenda e Gestdo, a inclusdo do novo perimetro
demandou a elaboracdo de uma listagem atualizada de imdveis sujeitos ao PEUC, para embasar
a segunda etapa de notificacGes. Essa listagem resultou em cerca de 1.500 imdveis notificaveis.
Na sequéncia, procedeu-se a depuragdo do universo inicial, com exclusdo de imdveis (i) que ndo
apresentavam infraestrutura minima estabelecida pelo cddigo tributdrio do municipio para co-
branca de IPTU, apesar de localizados no perimetro urbano®, (ii) com processo de construcdo
em andamento, e (iii) ocupados por construcgdes irregulares. Em entrevista, um dos gerentes da
SFG registrou: “Tem caso que vocé nao consegue cobrar o imposto, quanto mais o imposto pro-
gressivo [referindo-se ao IPTU]. Entdo, por isso que, no principio, lista, mas tem que fazer essa
sele¢dao” (Gerente da SFG — entrevistado 2, 2014).

Esse processo de afericdo do universo inicial identificou 600 imdveis para aplicagdo do PEUC. No
total, foram notificados 581 imdveis em 2012, e 19 em 2013, localizados em todo o perimetro
de incidéncia do PEUC, de todas as dimensdes, ndo parcelados, ndo edificados e subutilizados.
De acordo com depoimento de Gerente da Secretaria da Fazenda e Gestdo, foram notificados
primeiramente os imoveis que ndo apresentaram problemas cadastrais, especialmente quanto
a titularidade.

Os iméveis notificados nessa etapa perfazem uma area total de aproximadamente 10,3 milhdes
de metros quadrados. Essa constatacdo indica a auséncia de priorizacdo ou estratégia de escalona-
mento das notificagGes, no espaco e no tempo, em fung¢do do tamanho dos imdveis, mas principal-
mente, em relacdo a localizacdo das areas notificadas. Destaca-se, de forma complementar, o volu-
me expressivo de imdveis notificados, ndo somente em quantidade, mas, sobretudo, em area. Do
total notificado, 50%, aproximadamente, localiza-se na Macrozona Urbana de Ocupacdo Imediata

184 Segundo o Cédigo Tributario de Maringd, o requisito minimo para cobranga de IPTU é a existéncia de melhoramentos indicados
em pelo menos dois dos itens seguintes, construidos ou mantidos pelo poder publico: meio fio ou calgamento, com canalizagdo
de aguas pluviais; abastecimento de dgua; sistema de esgotos sanitarios; rede de iluminagdo publica, com ou sem posteamento
para distribuigdo domiciliar; escola de ensino fundamental ou posto de saude a uma distancia maxima de 3 quilometros do
imovel considerado (MARINGA, 2007).
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(MUOQI), antiga Macrozona de Contencao, instituida no Plano Diretor (aprovado em 2006), com o
objetivo de inibir a expansdo urbana na dire¢do das areas menos infraestruturadas da cidade.

Os dirigentes entrevistados defendem a estratégia adotada utilizando como argumento a isono-
mia: “[...] o secretdrio de Gestdo na época disse: ndo, quero que lance pra todo mundo. Ninguém
pode ficar injusticado nesse processo. Se é pra todo mundo, é pra todo mundo. [Ou] entdo muda
aregra’” (FIEWSKI — entrevistado 5, 2015).

Percebe-se que a ldgica tributaria sobrepbe-se a ldgica urbanistica, o que era esperado, com o
fortalecimento da Fazenda e Gestdo a frente da conducgdo da aplicagdo do instrumento.

A adocdo de “critério de justica” ou, em outras palavras, da ldgica da isonomia como critério
definidor da notificagdo para PEUC, dificulta ou impossibilita o cumprimento de sua finalidade
urbanistica. O objetivo de otimizar a ocupacado de regides dotadas de infraestrutura e, com isso,
inibir a expansao urbana, deixa de ser perseguido.

Por fim, cabe registrar que, embora a Secretaria da Fazenda e Gestao seja responsdvel tanto pelo
PEUC como pelo IPTU progressivo no tempo, nado foi possivel identificar um grupo gestor, dentro
da Secretaria, que coordene as a¢des e atividades inerentes a aplicagdo dos instrumentos. De
fato, a coordenacdo das acdes é feita por uma das dirigentes da SFG, que responde pela Geréncia
de Tributos do Municipio.

4.2.2 Universo notificado

O universo notificado entre os anos de 2009 e 2013, em termos de quantidade de imdveis e drea
total notificada, encontra-se registrado na Tabela 4.1, que traz um resumo das etapas de notifi-
cagdo. E importante registrar que a notificagdo abrangeu apenas os imdveis com &rea superior
a 2 mil metros quadrados nao parcelados, ndo edificados ou subutilizados. Portanto, ndo foram
incluidas no PEUC as demais situacdes previstas no Plano Diretor®®.

Tabela 4.1: Quadro resumo dos imdveis notificados para o PEUC — 12 e 22 etapas

12 Etapa 2009 105 15% 4.264.426,38 29%
2012 581 82% 9.944.137,74 68%
22 Etapa
2013 19 3% 342.834,28 2%
TOTAL 705 100% 14.551.398,40 100%

Fonte: Elaboragdo prépria com base em dados da Prefeitura do Municipio de Maringd (2014)

185 O PEUC ndo foi aplicado em imdveis ndo edificados ou subutilizados, contiguos ou ndo, de um Unico proprietario registrado,
cujo somatorio resulte maior que 3 mil metros quadrados (Art. 113, incisos Il e IV) e nos iméveis ndo utilizados (Art. 113, inciso
IV) (MARINGA, 2006; 2010b).
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O conjunto de imdveis notificados soma 14,5 milhdes de quadrados (14,5km? / 1.450ha) e cor-
responde a cerca de 10% de toda a drea urbana do municipio. A seguir, serd apresentado o deta-
Ihamento do universo notificado, por etapa de notificacdo.

Na primeira etapa, foram notificados para PEUC 105 imdveis. A Tabela 4.2 traz o registro dos
imdveis notificados na etapa, agrupados por macrozona urbana.

Tabela 4.2: Iméveis notificados para o PEUC na 12 etapa, agrupados por macrozona

CONSOLIDAGAO 29,0% (30 lotes)

QUALIFICACAO 6,0% (50 lotes)

CONTENCAO | 1,7% (10 lotes)
INDUSTRIAL | 0.7% (6 lotes)
PROTECAO AMBIENTAL | 0,2% (3 lotes)

NAO IDENTIFICADOS | 24% (6 lotes)

0 1.000.000 2.000.000 3.000.000 4.000.000 5.000.000 6.000.000
AREA NOTIFICADA NA ETAPA (M?)

Fonte: Elaboragdo propria com base em dados da Prefeitura do Municipio de Maringd (2014)

A Figura 4.1 registra a distribuicdo dos imdveis notificados na primeira etapa, identificados por
macrozona.

A analise da Figura 4.1. e dos dados consolidados na Tabela 4.2 indica que, na primeira etapa, as
notificacdes estavam distribuidas quase que totalmente em apenas duas Macrozonas Urbanas,
a de Consolidacdo e a de Qualificacdo, que incluem a por¢ao mais central e as dreas com maior
oferta de infraestrutura na cidade.

As Figuras 4.2a até 4.2f referem-se a imdveis notificados para PEUC na primeira etapa de aplica-
cdo do instrumento. Percebe-se que os imdveis estdo inseridos na malha urbana, entretanto, ha
casos de dreas utilizadas para finalidade agricola.
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Figura 4.1: Distribuicdo dos imdveis notificados para o PEUC na 12 etapa, identificados por
macrozona

LEGENDA:

LOCALIZAGAO DOS IMOVEIS NOTIFICADOS - 1° ETAPA (2009)
I MACROZONA URBANA DE CONSOLIDAGAO

I MACROZONA URBANA DE QUALIFICACAO

[ MACROZONA URBANA DE CONTENGAO

I MACROZONA URBANA INDUSTRIAL

Il MACROZONA URBANA DE PROTEGAO AMBIENTAL

LIMITE DO MUNICIPIO
PERIMETRO URBANO

AREA DE INCIDENCIA DO MACROZONEAMENTO DE PROTEGAO
AMBIENTAL NO PERIMETRO URBANO

iny

Fonte: Elaboragdo propria com base em dados da Prefeitura do Municipio de Maringd (2014)
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Figuras 4.2a até 4.2f: Imdveis notificados para PEUC na 12 etapa

i

Fonte: Madeira (2015a)

A Tabela 4.3 traz o registro dos imodveis notificados na primeira etapa, agrupados por area'®,
Os dados da Tabela 4.3 revelam que a maior quantidade de lotes notificados apresenta area
entre 5 mil e 10 mil metros quadrados (27 lotes), seguida dos lotes entre 20 mil e 50 mil metros
guadrados (26 lotes) e dos lotes com area de até 5 mil metros quadrados (18 lotes). No entanto,
esses lotes, juntos, representam em drea pouco mais de 25% do total notificado. Destaca-se que

186 AstabulagGes constantes das Tabelas 4.3 e 4.4 foram elaboradas a partir de informag&es de 99 lotes apenas, sendo descartados
os dados correspondentes a seis iméveis classificados como “nao identificados” na Tabela 4.2.
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apenas dois lotes, com area acima de 500 mil metros quadrados, correspondem a 34% da area
total notificada na etapa.

Tabela 4.3: Iméveis notificados para o PEUC na 12 etapa, agrupados por area

até 5.000 m? 1,5% (18 lotes)

de 5.000 m? até 10.000 m? 4,9% (27 lotes)
de 10.000 m? até 20.000 m? 4,4% (14 lotes)
de 20.000 m? até 50.000 m? 20,4%) (26 lotes)

de 50.000 m?2 até 100.000 m? | 14,4% (9 lotes)
de 100.000 m? até 500.000 m? | 20,4% (3 lotes)
acima de 500.000 m? | 34,0% (2 lotes)
T T
- 500.000 1.000.000 1.500.000 2.000.000 2.500.000

AREA NOTIFICADA NA ETAPA (M?)

Fonte: Elaboragdo prépria com base em dados da Prefeitura do Municipio de Maringd (2014)

A Tabela 4.4 apresenta a classificacdao dos imdveis notificados na primeira etapa, agrupados se-
gundo o zoneamento incidente.

Tabela 4.4: Iméveis notificados para o PEUC na 12etapa, agrupados por zoneamento incidente

ZR1 1,3% (2 lotes)

ZR2 59,2% (58 lotes)

g ZR3 19,6%| (22 lotes)
w
% ZR4 1,7% (1 lote)
E R2/7R3 | 1,1% (2 lotes)
ZE/Z1/ZP : 17,0% (14 lotes)
500.000 1.000.000 1.500.000 2.000.000 2.500.000 3.000.000

AREA NOTIFICADA NA ETAPA (M?)

ZR: Zona Residencial; ZE: Zona Especial; ZI: Zona Industrial e ZP: Zona de Protegdo Ambiental

Fonte: Elaboragdo prépria com base em dados da Prefeitura do Municipio de Maringd (2014)

Observa-se que, do total de imdveis notificados, 58 lotes, que correspondem em area a 59,2% do
universo notificado na etapa (cerca de 2,5 milhGes de metros quadrados), carrega o zoneamento
ZR2 (Zona Residencial 2). Conforme registrado no Capitulo 3, nos lotes ZR2 é permitido somente
os usos residencial unifamiliar e residencial bifamiliar. No caso de imoveis ZR2 localizados nos
Eixos Residenciais B e C, é permitido também o uso residencial multifamiliar, porém, mediante
pagamento de Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)*’. Conclui-se que as restricdes
do zoneamento incidente limitam as possibilidades de uso dos imdveis.

Na segunda etapa, foram notificados para PEUC 600 imdveis. A Tabela 4.5 traz o registro dos
imodveis notificados na etapa, agrupados por macrozona.

187 Apenas 13 lotes do total de 58 lotes ZR2 estdo localizados em Eixos Residenciais (ERB e/ou ERC) e correspondem em &rea a 35%

da drea total ZR2 (cerca de 800 mil metros quadrados).
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Tabela 4.5: Imdveis notificados para o PEUC na 22 etapa, agrupados por macrozona

CONSOLIDAGAO 4,3% (82 ‘otes) ‘

QUALIFICACAO 19,5% (222 lotes)
\ |

OCUPAGAO IMEDIATA 47,3% (68 lotes)

PROTEGAO AMBIENTAL | 0,8% (4 lotes) ‘ ‘
INDUSTRIAL 25,0% (199 lotes)

RURAL | 0,3% (4 lotes)

NAO IDENTIFICADOS 2,9% (21 lotes)

0 1.000.000 2.000.000 3.000.000 4.000.000 5.000.000 6.000.000
AREA NOTIFICADA NA ETAPA (M?)

Fonte: Elaboragdo propria com base em dados da Prefeitura do Municipio de Maringd (2014)

A Figura 4.3 registra a distribuicdo dos imdveis notificados na segunda etapa, identificados por
macrozona.

A analise da Figura 4.3 e dos dados consolidados na Tabela 4.5 revela que, na segunda etapa,
as notificacOes estdo distribuidas por todo o perimetro de incidéncia do PEUC, com aproxima-
damente 50% da d4rea total notificada localizada na Macrozona Urbana de Ocupagdo Imediata
(MUOI), antiga Macrozona de Contencao, instituida no Plano Diretor de 2006. Além disso, é im-
portante registrar a incidéncia do PEUC em um nimero expressivo de iméveis na Area Industrial
1, na Macrozona Urbana Industrial (MUI). Ainda, nas macrozonas urbanas de Consolidacdo e
Qualificagdo (MUC e MUQ), as mais centrais e infraestruturadas da cidade, o conjunto de pouco
mais de 300 imdveis responde por 25% da area total notificada na etapa, cerca de 2,5 milhdes
de metros quadrados. Percebe-se, por meio da Figura 4.3, que esse conjunto é formado, em sua
maioria, por imdveis com area inferior aqueles notificados nas outras macrozonas da cidade
(MUOI e MUI). Pode-se afirmar que a escala de notificagdo foi muito grande e desarticulada
de uma “ldgica urbanistica”, ou em outras palavras, o PEUC foi aplicado desconsiderando-se as
finalidades do instrumento.
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Figura 4.3: Distribuicdo dos imdveis notificados para o PEUC na 22 etapa, identificados por
macrozona

LEGENDA:

LOCALIZAGAO DOS IMOVEIS NOTIFICADOS - 2° ETAPA (2012-2013)
MACROZONA URBANA DE CONSOLIDAGAO

MACROZONA URBANA DE QUALIFICAGAO
MACROZONA URBANA DE OCUPAGAO IMEDIATA
MACROZONA URBANA INDUSTRIAL

MACROZONA URBANA DE PROTEGAO AMBIENTAL

LIMITE DO MUNICIPIO
PERIMETRO URBANO

AREA DE INCIDENCIA DO MACROZONEAMENTO DE PROTEGAO
AMBIENTAL NO PERIMETRO URBANO

0 anann

Fonte: Elaboragdo prépria com base em dados da Prefeitura do Municipio de Maringd (2014)

Sobre a notificacdo expressiva de imdveis na MUOI, é importante ressaltar, como registrado no
Capitulo 3, que essa Macrozona apresenta caracteristicas diferentes, de acordo com sua loca-
lizagdo no perimetro urbano. A maior parte das areas notificadas na MUOI estd localizada nas
porcdes norte e sul do perimetro urbano, onde os terrenos, ainda que periféricos, estdo mais
préximos da malha urbana consolidada (Figuras 4.4a até 4.4c).
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Figuras 4.4a até 4.4c: Imdveis notificados para PEUC na 22 etapa, localizados na MUOI - norte
e sul do perimetro urbano

Fonte: Madeira (2015a)

Entretanto, hd percentual expressivo de lotes notificados na MUOI, na porgdo oeste-sudoeste do
perimetro urbano, que estdo separados da malha urbana por rodovia e pela zona industrial da cida-
de. Além disso, trata-se de area sem infraestrutura e, em sua grande maioria, destinada ao uso agri-
cola (Figuras 4.5a até 4.5c). Cabe registrar relato de diretor da SEPLAN sobre essa area da cidade?®:

Nds temos uma area que estd dentro do perimetro urbano, atras da COCAMAR,
mas que sdo so chacaras, que ndo tem asfalto, ndo tem rede de dgua, ndo tem
infraestrutura [...] sem escola, foi um erro terem expandido o perimetro urbano até
I3, inclusive ndo tem acesso, [...] a ferrovia corta, entdo ficou muito complicado 13,
como vocé ndo pode recuar o perimetro urbano, [...] também ndo faz sentido vocé
cobrar IPTU progressivo do cidad3o. (Diretor da SEPLAN — entrevistado 1, 2014)

Posteriormente, apds conhecer a localiza¢do do universo notificado na etapa, por meio de ma-
peamento produzido pela pesquisadora juntamente com o Setor de Geoprocessamento da Se-

188 No momento da realizagdo da entrevista, o diretor da SEPLAN desconhecia o universo e a espacializagdo dos imdveis notificados
pela Secretaria de Fazenda e Gestdo (SFG).

171



cretaria de Fazenda e Gestdo (SFG), o diretor da SEPLAN discordou da inclusdo de imdveis da-
guele setor da cidade no PEUC.

Figuras 4.5a até 4.5c: Imdveis notificados para PEUC na 22 etapa, localizados na MUOI - oeste-
-sudoeste do perimetro urbano

Fonte: Madeira (2015a)

Na mesma direcdo, o ex-secretario da SEPLAN, arquiteto Guatassara, revela:

Perdeu a nog¢do do que esta fazendo. [...] Desnecessério. [...] E dbvio. E aquilo que
eu te falei, passou pra Fazenda o viés é tributario. E o que eu te falei anteriormente.
A area de planejamento tem que ser conduzida por planejador urbano. Qualificado.

A verdade é a seguinte: eu acho que isso sé deveria ser implantado se vocé tivesse
um planejamento claro do que vocé quer pra essa area.

Sem um planejamento prévio, sem um zoneamento, uma defini¢do prévia, sem as
diretrizes tragadas, vocé ndo aplica um instrumento sem ter uma diretriz, sem ter
muito claro onde é que vocé quer chegar. (GUATASSARA — entrevistado 12, 2015)

Também foi notificado na etapa conjunto expressivo de lotes na Area Industrial 1 (25% da area
total, cerca de 2,5 milhGes de metros quadrados), nas porg¢des oeste-sudoeste e sul do perime-
tro urbano, junto as rodovias que cortam Maringa (Figura 4.6).
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Considerando que nesta area sdo permitidos apenas usos destinados a atividades predominan-
temente industriais, comerciais e de servigos setoriais, pode-se supor que esses setores econo-
micos, local e mesmo regional, ndo consigam dar uso a essa quantidade de lotes no espaco de
tempo estabelecido para o cumprimento das obrigagGes impostas pelo PEUC. Além disso, a ocu-
pacdo desse setor da cidade sofre concorréncia direta com o novo parque industrial publico que
se encontra em implantacdo na area rural, o Cidade Industrial, conforme registrado no Capitulo
3, onde ha subsidio do poder publico para aquisicdo de lotes.

Figura 4.6: Imagem aérea de trecho da Macrozona Urbana Industrial (MUI), Area Industrial 1 —
sudoeste do perimetro urbano — onde se localizam imodveis notificados

Fonte: Google Earth (2015)

Cabe destacar depoimento de Secretdrio Municipal entrevistado sobre as possibilidades de ocu-
pacdo desse setor industrial da cidade, notificado na 22 etapa:

Eu vejo que ndo ha demanda espontanea hoje porque nés somos concorrentes
deles.

[...] ndo adianta notificar porque ndo ha demanda espontanea suficiente para a
estruturacdo desses lotes aqui agora. E bobagem eu forcar a barra com eles. Os
projetos publicos, eu tenho esse aqui e esse aqui pra vender [referindo-se ao
Cidade Industrial e ao Polo Aerondutico]. [...] sdo 170 alqueires de 24 mil metros,
€ muita area, ndo tem demanda pra tudo isso. [...] ele [o proprietdrio notificado]
ndo consegue concorrer comigo. O preco de avaliagdo aqui, o preco médio

de avaliagdo do terreno aqui é de 300 reais. Eu dou 60% a 90% de desconto,
como que o cara vai, eu mato ele dessa forma, ndo tem negdcio. (FIEWSKI —
entrevistado 5, 2015)

Os dados sobre os iméveis e o relato do secretario municipal indicam que foram notificadas are-
as destinadas ao uso industrial que ndo eram prioridade de ocupagao.

Ainda em relagdo a segunda etapa, a Tabela 4.6 traz o registro dos imdveis notificados agrupados
por area.
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Tabela 4.6: Iméveis notificados para o PEUC na 22 etapa, agrupados por area

até 5.000 m? —8,5% (304 lotes)
de 5.000 m? até 10.000 m? 7,5% (116 lotes)
de 10.000 m? até 20.000 m? | 9,1% (67 lotes)
de 20.000 m? até 50.000 m? | 21,6% (74 lotes)
de 50.000 m? até 100.000 m? | | | 15,8% (22 lotes)
de 100.000 m? até 500.000 m? ‘ | | 22,5% (16 lotes)
acima de 500.000 m? | | | 15,0% (1 lote)
1 1 1
500.000 1.000.000 1.500.000 2.000.000 2.500.000
AREA NOTIFICADA NA ETAPA (M?)

Fonte: Elaboragdo prépria com base em dados da Prefeitura do Municipio de Maringd (2014)

Os registros da Tabela 4.6 apontam que a maior quantidade de lotes notificados apresenta drea
de até 5 mil metros quadrados (304 imdveis), seguida dos lotes entre 5 mil e 10 mil metros
guadrados (116 lotes) e dos lotes com area entre 20 e 50 mil metros quadrados (74 lotes). Esses
lotes, juntos, representam em area pouco mais de 37% do total notificado. Destaca-se que ape-
nas um lote da MUOI, com drea acima de 500 mil metros quadrados, corresponde a 15% da area
total notificada na etapa.

Do total de 304 imdveis com area de até 5 mil metros quadrados, 197 imdveis, quase dois tercos
do total, estdo localizados nas macrozonas urbanas de Consolidacdo e Qualificacdo e haviam
sido excluidos da primeira etapa, em func¢do do recorte adotado para a priorizagdo das notifi-
cacgOes. Vale ressaltar que 88 imoveis (45% do total) enquadram-se no critério de subutilizacao,
sendo parte ocupada por chacaras de lazer na cidade (Figuras 4.7a e 4.7b).

Figuras 4.7a e 4.7b: Imagem aérea de trecho das macrozonas MUC e MUQ onde se localizam
imoveis notificados para PEUC na 22 etapa
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Fonte: Google Earth (2015)

Essa condicdo ndo s6 limita as possibilidades de atendimento as exigéncias do PEUC, como também
tem sido motivo de muita contestacdo por parte dos proprietarios notificados. Isso é confirmado
tanto por gerente da Secretaria de Fazenda e Gestdo como por procurador municipal, uma vez que
os proprietarios alegam que os imdveis sancionados pelo PEUC estdo cumprindo fung¢do social.
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A seguir, serdo apresentados e discutidos procedimentos administrativos adotados pelo munici-
pio para a aplicacdo do PEUC em cada uma das etapas identificadas pela pesquisa.

4.3 Procedimentos administrativos

A pesquisa desenvolvida por Denaldi et al. (2015a) revelou que a gestdo da aplicacdo do PEUC ndo
é tarefa simples e de forma geral esse tema ndo é tratado nas pesquisas académicas. Além disso,
os gestores municipais subestimam sua importancia. De acordo com a pesquisa, “as dificuldades
detectadas sdo muitas: dos cadastros municipais — desatualizados e ndo integrados — a ausén-
cia de sistemas de planejamento e controle, falta de procedimentos administrativos adequados,
passando pela limitada capacidade institucional” (DENALDI et al., 2015, p. 76). Os procedimentos
administrativos, quando nao observados, podem comprometer ou anular o ato de notificacdo.
O Municipio de Palmas, capital do Estado de Tocantins, por exemplo, diante de irregularidades e
incorre¢des procedimentais, optou por cancelar as 250 notificacdes realizadas em 2011, para pro-
mover correcdes necessarias e recomecar o processo (DENALDI et al., 2015a, p. 104).

A seguir serdo destacadas a¢des desenvolvidas e procedimentos administrativos adotados pelo
municipio que possibilitaram, entre outros resultados, que o PEUC fosse aplicado na escala al-
cancgada.

4.3.1 Auto e ato de notificagao'®

Na primeira etapa, em 2009, as notificacGes presenciais eram realizadas por agentes fiscais do
municipio, de acordo com as regras previstas no Plano Diretor'®®, O auto de notificacdo consistia
em oficio circular da Secretaria Municipal do Controle Urbano e Obras Publicas (SEURB), assina-
do pelo secretario da pasta e também pelo secretdrio de Planejamento e Urbanismo. Tratava-se
notificacdo simples que trazia o seguinte conteudo:

Oficio circular n2 013/09 — SEURB
Maringd, 19 de junho de 2009.
Ref. Notificacdo

Notificamos Vossa Senhoria, na qualidade de proprietario do imével urbano
constituido pela zona 27, quadra 000, data 064C, localizado neste Municipio de
Maringa, Estado do Parana, que se encontra subutilizado, utilizado inadequadamente
ou ndo utilizado, com base no Art. 115 da LC 632/2006, a promover o seu adequado
aproveitamento, sob pena de parcelamento, edificagéo ou utilizagéio compulsdria,
nos termos das disposi¢des estabelecidas nos Artigos 52 e 62 da Lei Federal n2

189 Auto de notificagdo: termo emitido pelo municipio para notificar os proprietarios dos imdveis ociosos para o PEUC. Em Maring3,
utilizou-se trés diferentes versGes para o “auto de notificagdo”, que sofreu modificagGes durante o processo de implementagao
do instrumento.

190 Reproduzidas a partir do Estatuto da Cidade (Art. 52, paragrafo 39).
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10.257/2001 (Estatuto da Cidade), combinado com o Artigo 112 de nossa Lei
Complementar n2 632/2006 (Plano Diretor do Municipio de Maringa).

(Processo administrativo n2 48.116/2009, Prefeitura do Municipio de Maringa; grifo
Nnosso)

Ainda na primeira etapa, o procedimento de notificacdo foi modificado, para viabilizar a averba-
cdo das obrigacGes impostas pelo PEUC na matricula dos imdveis notificados. Sobre o inicio da
aplicacao do PEUC, o ex-secretario da SEPLAN relata:

[...] orientei o juridico que seria daquela forma, vamos notificar, o poder publico
municipal tem autoridade para fazer essa notificagao.

[...] o juridico nem sabia o qué que era isso, tivemos que explicar pra eles o qué que
€ isso, qual é a base, de onde é que vem, porque nao havia pratica desse negécio, e
ai nés dissemos, é assim que faz, e eles fizeram. SO que eles se deram conta depois

que havia um vicio no processo, que era o problema da notificagdo (extra) judicial...
(GUATASSARA — entrevistado 12, 2015)

A consulta aos processos administrativos referentes a essa etapa de aplicagcdo do PEUC permitiu
verificar que para a maioria dos imdveis constava exigéncia registral para averbac¢do das notifica-
¢Oes, com o seguinte teor: “a) Apresentar a notificacdo em original, para procedermos a averba-
¢do conforme consta no §292, Art. 52 da Lei n2 10.257/2001, com a comprovacdo de que quem foi
notificado é representante do proprietario do imével” (PRENOTACAO N2168942, PRESENTE NO
PROCESSO ADMINISTRATIVO n2 47812/2009).

Em resposta as exigéncias recorrentes apresentadas pelos cartérios, o municipio delegou a tare-
fa de notificar os proprietarios ao Cartério de Registro de Titulos e Documentos. De acordo com
depoimento de Procurador Municipal entrevistado, os Cartérios de Registros Imobilidrios (CRI)
exigiram que a entrega das notificacGes fosse feita via Cartério de Registro de Titulos e Docu-
mentos e que as notificacdes fossem “extrajudiciais”**!:

A nossa Lei ndo fala que tem que ser extrajudicial, repete o Estatuto da Cidade.
Quando a gente foi averbar essas notificagdes na matricula imobiliaria, os Registros
aqui de Maringa exigiram que a gente fizesse dessa forma, [...] ficou até mais
custoso pra nos.

De onde eles tiraram isso, ninguém sabe. Eles ndo aceitaram o que esta
estabelecido pelo Estatuto da Cidade, nos obrigaram a fazer pelo Cartério de
Registro de Titulos e Documentos. (Procurador da PROGE — entrevistado 3, 2014)

O novo procedimento adotado pelo municipio demandou que todas as notificacGes emitidas em
2009 fossem refeitas em 2010. Em relagao a esse fato, especificamente, o ex-secretdrio revela:

[...] foi um caminho que precisou ser construido por causa das resisténcias
[referindo-se aos CRI].

191 A notificagdo extrajudicial independe de acdo judicial e é realizada pelos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos. E um
meio de levar ao conhecimento ou “dar comunicagdo” a terceiros sobre uma obrigagdo juridica.
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Eu fiquei muito indignado quando o juridico veio dizer “é, eu acho que a gente vai
ter que refazer todas as notifica¢des, porque aquelas ndo tém validade”.

[.]

Foi um desgaste. Perdemos um tempo, até refazer o processo. Mas tudo bem, como
era novidade, a gente acaba aceitando. Mas o juridico ja deveria ter alertado isso
pra gente. Deveria ter pesquisado mais. (GUATASSARA — entrevistado 12, 2015)

Além de entregar as notificacdes, o Cartério de Registro de Titulos e Documentos também se
responsabilizou pelo levantamento de informacgGes atualizadas sobre os proprietarios, principal-
mente em relag¢do ao endereco para notificagdo. Tal procedimento, de dificil execu¢do por parte
dos municipios, é atividade rotineira dos cartdrios de titulos e documentos.

A partir da adog¢do de novo procedimento de entrega, o auto de notificagdo foi transformado
em notificagcdo extrajudicial, constituida por oficio emitido pela Procuradoria Geral (PROGE) e
assinado pelo Procurador Geral do municipio, passando a contar com o seguinte conteudo:

Oficio n? 1169/2010 — PROGE
Maringd, 23 de agosto de 2010.

Prezado(a) Senhor(a)
Ref. Notificagcdo Extrajudicial

Através do presente expediente, NOTIFICAMOS Vossa Senhoria, com base na
previsdo do Artigo 112, da Lei Complementar n2 632/2006 (Plano Diretor do
Municipio de Maringd), combinado com o disposto no §22, do Artigo 52, da Lei
Federal n2 10.257/2001 (ESTATUTO DA CIDADE), a utilizar adequadamente o Lote
64-C-7/6, da Gleba Ribeirdo Pinguim, zona 27, com area de 5.376,56m?, desta
cidade de Maringd, no Estado do Parana, cadastrado sob o n2 27.078.300, objeto
da matricula 28273, do Registro de Imdveis do 22 Oficio de Maringd, de vossa
propriedade, sob pena da sua edificagdo ou utilizagdo compulsdria.

Ressaltamos que, caso ndo seja cumprida a presente notificacdo, esta
Municipalidade adotara as medidas judiciais necessarias.

A presente notificagdo é enviada através do cartdrio de Registro de Titulos e
Documentos da Comarca de Maringa, para que assim surta seus legais efeitos.

Sendo o que nos oferecia para esta oportunidade, subscrevemo-nos (Processo

administrativo n® 48.116/2009, Prefeitura do Municipio de Maringd; grifo nosso).

As duas versdes do auto de notificacdo sdo bastante sucintas. Entretanto, na notificacdo ex-
trajudicial ha informacdes adicionais sobre o imdvel em questao, tais como drea e nimero da
matricula imobilidria. Quanto ao conteldo, em nenhuma das versdes a obrigacdo imposta pela
notificacdo é apresentada de forma adequada ao proprietario do imoével.

A primeira versao traz como obrigacdo “promover o adequado aproveitamento do imével, sob
pena de Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios”. A notificacdo extrajudicial esta-
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belece como obrigacdo “utilizar adequadamente o imdvel, sob pena da sua edificacdo ou utili-
zagdo compulsdria”. Os dois textos ndo traduzem integralmente a obrigacdao estabelecida pelo
PEUC, qual seja, a de parcelar, edificar ou utilizar o imdvel, a partir do recebimento da notifica-
¢do, de acordo com os prazos previstos no Plano Diretor.

Além disso, a notificacdo extrajudicial traz como consequéncia do descumprimento das obriga-
¢Oes a adogao, pelo municipio, “de medidas judiciais necessarias” e ndo a aplicagdo dos instru-
mentos sucedaneos ao PEUC, IPTU progressivo no tempo e desapropriagao-sangao.

E importante registrar também que consta da versdo extrajudicial o novo procedimento de en-
trega adotado: “a presente notificacdo é enviada através do cartério de Registro de Titulos e
Documentos da Comarca de Maringa, para que assim surta seus legais efeitos”. Isso pode ser
justificado pelo fato de que o Registro de Titulos e Documentos emite certiddo com identificacdo
da pessoa que assina a notificagdo extrajudicial, informagdo que fundamenta a averbagdo das
notificagcBes na matricula dos imdveis (Figura 4.8)'2. Em outras palavras, para os CRI de Maringa,
a certiddo “valida” a notificagado.

Figura 4.8: Reproducao de certidao constante em notificagdao extrajudicial entregue via Carto-
rio de Registro de Titulos e Documentos

Recebi Cépia da Presente
Em, &) 08 )10 4 horas.
@ [

5

CERTIDAO
CERTIFICO, que nesta

data, em diligéncia ao local indicado, as 16:50h,
notifiquei _ a empresa o N
na pessoa de
seu Chefe da Administragdo, Sr.

0 qual bem ciente ficou do contelido
da presente, aceitou a contra-fé e exarou sua

nota de recebimento nas demais vias.

Registro de Titulos
e Documentos

27 ABD. 2010

AV.15 DE NOVEMBRO, 33
MARINGA

Fonte: Processo administrativo n® 48116/2009, Prefeitura do Municipio de Maringa (2014)

192 Em algumas notificagdes simples, ndo é possivel identificar quem assina a notificagdo. Ha casos em que a notificagdo é assinada

por terceiros.
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Na segunda etapa, o procedimento de entrega das notificacdes pelo Cartério de Registro de
Titulos e Documentos foi mantido. Decidiu-se também pela publicacdo de todas as notificagGes
extrajudiciais no Orgdo Oficial do Municipio, cuja responsabilidade ficou a cargo da equipe da
Secretaria da Fazenda e Gestdo (SFG).

Além disso, a redacdo da notificacdo extrajudicial foi novamente modificada:

Oficio n2 6640/12

Maringd, 07 de dezembro de 2012
Proprietario:

Lote 207, Quadra 000, Zona 46

Cadastro n2 46024000 Matricula n® 57213

Registro de Imdveis do 12 Oficio de Maringa

Prezado Sr.

Ref. NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL: — Processo Administrativo n2 53719/2012.

Em cumprimento do Art. 52, §12 e 22 da Lei Federal n2 10.257/2001 (Estatuto

da Cidade) e do Art. 112, da Lei Complementar Municipal n® 632/2006 (Plano
Diretor do Municipio de Maringd), NOTIFICAMOS VOSSA SENHORIA, a promover o
loteamento do imdvel acima identificado, de forma a assegurar o cumprimento da
legislacdo supracitada, quanto a finalidade social e urbanistica da propriedade.

Caso ndo haja cumprimento das orientagGes desta notificagao, obrigatoriamente, a
Administracdo Fazendaria efetuara o lancamento de IPTU Progressivo, nos termos
da legislagdo vigente.

Para que surta os efeitos legais a que se destina, a presente notificacdo serd
averbada na Matricula do Imdvel e enviada através do cartério de Registro de
Titulos e Documentos da Comarca de Maringa.

(Processo administrativo n2 53719/2012, Prefeitura do Municipio de Maringd; grifo
Nnosso).

Nessa nova versao, a obrigacdo imposta ao proprietario notificado é apresentada de forma clara
e objetiva: “promover o loteamento do imdvel acima identificado”. Entretanto, o texto direciona
e restringe a solucdo a ser adotada pelos proprietarios. Como foram notificados iméveis nao
parcelados, ndo edificados e subutilizados, as alternativas possiveis para o cumprimento das
obrigacGes compreendem, além do loteamento, outras modalidades de parcelamento do solo,
como desmembramentos ou subdivisdo de lotes, mas também desdobros, instituicdo de condo-
minios industriais ou residenciais e a execucdo de edificacGes destinadas a diferentes usos, de
acordo com os parametros definidos no Plano Diretor e/ou pela Lei de Uso e Ocupagéo do Solo.

Os autos de notificagdo, nas duas etapas, ndo caracterizam a situagdao dos imdveis — se nao
parcelados, ndo edificados ou subutilizados — ndo apresentam prazos para o cumprimento das
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obrigacGes e para a impugnacdo das notificacGes e também ndo estabelecem um canal de co-

municagdo com os proprietarios!®. Tais definicGes sdo importantes porque reforcam as regras de

aplicacdo do PEUC e orientam e disciplinam as a¢des dos proprietdrios notificados.

4.3.2 Averbac¢ao das notificagoes

Segundo informacBes da Secretaria da Fazenda e Gestdo (SFG), todas as notificacGes extraju-

diciais expedidas na primeira etapa de aplicagdo do PEUC foram averbadas nas matriculas dos

imdveis. Para a SFG, o prazo para o cumprimento das obrigacdes impostas pelo PEUC é contado

a partir da data da averbacdo e ndo da data da notificagdo dos proprietarios.

A averbacdo da notificagdo nas matriculas imobilidrias reproduz contelddo do requerimento en-

caminhado pela Procuradoria Geral (PROGE) aos cartérios:

Oficio PROGE
Ilustrissimo Senhor Oficial do Registro de Imdveis do 22 Oficio de Maringa — PR

MUNICIPIO DE MARINGA, [...] vem a presenca de Vossa Senhoria, com base na
previsdo §292 do Art. 52 da Lei Federal n2 10.257/2001 (ESTATUTO DA CIDADE),
para requerer a averbag¢do, na respectiva matricula desse Oficio, da inclusa
NOTIFICACAO, que esta Municipalidade efetuou ao proprietario do imével [...]
para o seu adequado aproveitamento consoante determina o Artigo 112, da Lei
Complementar n2 632/2006 (Plano Diretor do Municipio de Maringd), sob pena de
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulséria

Termos em que, pede deferimento.
Maringd, 20 de julho de 2010.

(Processo administrativo n2 48275/2009, Prefeitura do Municipio de Maringd)

Prenotagdo n? 169166 em 22.07.2010

Nos termos do requerimento e documentos arquivados sob o n2 38/1523, procedo
a averbacdo para constar que o Municipio de Maringa notificou os proprietarios
para que haja o adequado aproveitamento do imdvel desta, consoante determina o
Art. 112 da Lei Complementar n2 632/2006, sob pena de parcelamento, edificacdo
ou utilizagdo compulsdria, com base na previsdo do §22 do Art. 52 da Lei Federal n?
10.257/2001.

Maringd, 10 de agosto de 2010.

(Processo administrativo n® 48275/2009, Prefeitura do Municipio de Maringd)

193 Os termos emitidos por outros municipios que aplicam ou aplicaram o PEUC trazem essas informagdes detalhadas, o que facilita a
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Na segunda etapa, os procedimentos para a averbacdo das notificacGes foram mantidos. De
acordo com a Secretaria da Fazenda e Gestdo, todas as notificagdes emitidas na etapa foram
averbadas nas matriculas dos imoveis.

Cabe ressaltar, contudo, que a averbagdo nao é condi¢do para que a notificagdao produza seus
efeitos em relacdo ao proprietario do imével, o que ocorre de imediato. Entretanto, o ato do
registro é elemento suficiente para transferéncia das obrigacdes impostas pelo PEUC, caso o
imovel seja transmitido a terceiros, sem que seja necessdria emissao de nova notificagao pelo
Municipio.

O estudo realizado por Denaldi et al. (2015a) traz um panorama do estagio da aplicacdo do PEUC
no pais, até dezembro de 2014 (Tabela 4.7).

Sobre o procedimento adotado por Maringa para entrega das notificacdes via Cartdrio de Regis-
tro de Titulos e Documentos, os autores revelam:

De um modo geral, a avaliagdo que se faz é positiva. O municipio tem sido

bem sucedido quanto a efetividade do ato, ndo sé pela grande quantidade de
notificagcdes processadas, como também pelo fato de que praticamente inexistem
devolugdes dos pedidos de averbagdo encaminhados aos Cartérios de Registro de
Imdveis. No entanto, ha que se discutir se tal procedimento ndo fere o disposto na
Lei Federal. (DENALDI et al., 2015a, p. 88)

Tabela 4.7: Panorama e estagio de aplicacdao do PEUC até dezembro de 2014

CURITIBA 1.751.907 6 2011 - - -

DIADEMA 386.089 6 2007 - - -

GOIANIA 1.302.001 68 2011 - - -
1446 2014 - s -

MARINGA 357.077 105 2009 705 47 2014
600 2012-2013

PALMAS 228.332 250 2011 - - =
463 2013 - > -

SANTO ANDRE 676.407 66 2006-2008 16 = =

SAO BERNARDO DO 765.463 150 2013-2014 49 27 2015

CAMPO

SAO PAULO 11.253.503 77 2014 - - -

Fonte: Denaldi et al. (2015a)
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Observa-se, a partir dos dados da Tabela 4.7, que Maringa é o Unico municipio, dentre aqueles
que aplicam o PEUC por um periodo maior de tempo, que tem conseguido averbar todo o uni-
verso de notificacdes expedidas.

4.4 Resposta dos proprietarios notificados

A aplicacdo do PEUC pressup8e, em principio, alguma reacdo dos proprietarios notificados, seja
na direcdo de dar uso aos imdveis, em atendimento as obriga¢des impostas pelo instrumento,
seja para contestacdo da notificacdo. Para compreender os efeitos da aplicacdo dos instrumen-
tos é importante conhecer essa resposta.

Apesar do conjunto expressivo de imdveis notificados, a Prefeitura de Maringa nao dispde de
registro das a¢des dos proprietarios no periodo pds-notificacdo.

Dessa forma, ndo foi possivel conhecer, de forma detalhada e sequencial, a reacdo dos proprie-
tarios a aplicagdo dos instrumentos, nem tampouco identificar se as providéncias tomadas com
intuito de dar uso aos imdveis sdao, em alguma medida, resultado da notificacdo para o PEUC.

Foi possivel apenas, na tentativa de compreender o panorama geral decorrente da aplicagado,
levantar a situacdo dos imdveis notificados e enquadra-los em categorias, como apresentado na
Tabela 4.8. Para a classificacdo, os imoveis foram divididos em dois grupos: “sem a¢do” e “com
acdo”. Os imdveis “com acdo” foram subdivididos em dois subgrupos: (i) agdes voltadas para dar
uso aos imoveis (certiddo de diretrizes, projeto ou obra) e (ii) acGes que contestam a aplicacdo
do instrumento, denominadas de impugnacdes administrativas. O levantamento realizado retra-
ta a situacdo dos imodveis no periodo em que foi feita a coleta de informagdes: agosto de 2014,
para os imdveis notificados na primeira etapa e novembro de 2014 para os imdveis notificados
na segunda etapa®®.

A Tabela 4.9 traz registro detalhado das a¢des dos proprietdrios dos 705 imdveis notificados nas
duas etapas, no periodo pds-notificacdo. As a¢des foram identificadas por meio dos “assuntos”
dos processos administrativos tramitados ou em tramitacdo no municipio, para cada um dos
imoveis. Devido a grande quantidade de informacdes obtidas, foi considerada para a tabulacdo
dos dados apenas a primeira a¢do realizada pelos proprietarios apos a data da notificagdo®®.

194 Para o levantamento de dados, foi consultado sistema municipal que contém a relagdo de todos os processos administrativos
protocolados para cada imdvel cadastrado no municipio (a consulta ao sistema foi feita pelo nUmero do cadastro imobiliario). O
sistema conta também com resumo e registro de todas as tramitagdes ocorridas para cada processo, desde a data de abertura
até o arquivamento, no caso de processos encerrados. O procedimento de consulta a esse sistema foi executado para todos os
705 imdveis notificados e possibilitou a identificagdo do nimero de pedidos de impugnagdo como também de outras agdes dos
proprietarios notificados no periodo pdés-notificagdo, como apresentagdo de projeto de edificagdo, solicitagdo de diretrizes para
parcelamento do solo, entre outros.

195 Como exemplo, a pesquisa identificou que parte dos proprietdrios que tiveram os pedidos de impugnagdo indeferidos
apresentou ao municipio, em seguida, projeto de edificagdo, solicitagdo de certiddo de viabilidade para loteamento ou pedido
de reconsideragdo do indeferimento, entre outros procedimentos. Nesses casos, a agdo considerada para a tabulagdo de dados
foi o pedido de impugnagao inicial.
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Tabela 4.8: Classificacao das agées dos proprietdrios no periodo pds-notificagdo, a partir de
informagdes que constam em processos administrativos — 12 e 22 etapas

12 Etapa 2009 105 11 20 32 27 = 15
100% 10% 19% 30% 26% 0% 14%

22 Etapa 2012 581 315 85 42 75 23 41
100% 54% 15% 7% 13% 4% 7%

2013 19 8 5 3 2 1 -

100% 42% 26% 16% 11% 5% -

TOTAL 705 334 110 77 104 24 56

Nota 1: Processos administrativos ndo relacionados a aplicagdo do PEUC: cancelamento e/ou redugdo de IPTU, demoligdo
de construgdo, desmembramento de cadastro, doagdo de faixa de terra para implantagdo de via paisagistica, entre outros.

Fonte: Elaboragdo propria com base em dados da Prefeitura do Municipio de Maringd (2014)

A excecdo dos processos relativos a pedidos de impugnacdo e cancelamento das notificacdes,
nao é possivel afirmar, apenas com base nesse levantamento, que as a¢ées identificadas consti-
tuem-se, necessariamente, em reacao dos proprietarios as obrigacdes impostas pelo PEUC.

Destaca-se, com base nos registros das Tabelas 4.8 e 4.9, o nimero expressivo de proprietarios
notificados “sem ac¢do” (47,38% do total), como também quantidade significativa de pedidos
de cancelamento ou recurso a notificagdo como primeira reacdo dos proprietarios (impugna-
¢des administrativas). E importante registrar, no entanto, que o nimero de impugnagdes é ainda
maior quando consideradas todas as acOes levantadas pela pesquisa. Registra-se que ha situa-
¢Oes, especialmente na 12 etapa de notificagdes, em que a apresentacdo de projetos ou pedi-
dos de certiddo de viabilidade identificados como primeira a¢cdo dos proprietdrios embasaram
pedidos posteriores de cancelamento do PEUC pelos proprietdrios notificados, junto ao poder
publico®®®.

Em relacdo as respostas dos proprietarios que contestaram a aplicacdo dos instrumentos, da-
dos foram levantados e sistematizados, pela pesquisadora, na tentativa de conhecer o teor das
impugnacbes administrativas identificadas por este estudo. No entanto, devido ao nimero sig-
nificativo de pedidos de impugnacao e da auséncia de registros na SFG, ndo foi possivel obter
todas as informacgGes necessarias a producdo de um diagndstico completo sobre esse aspecto
da aplicagdo do PEUCY,

196 Para os imdveis da 12 etapa, até agosto de 2014, o numero de 20 impugnagdes administrativas identificadas como primeira
acdo dos proprietarios aumentou para 72 impugnagées no total, quando computadas todas as agdes identificadas no periodo
pds-notificagao.

197 Em relagdo a primeira etapa, a listagem de imdveis notificados, constante na Secretaria de Fazenda e Gestdo, trazia alguma
informagdo sobre as impugnagdes interpostas pelos proprietdrios: data e nimero do processo administrativo correspondente.
No entanto, a listagem ndo continha identificagdo dos motivos que embasaram as impugnagdes e a decisdo do municipio pelo
deferimento ou indeferimento dos pedidos. Quanto a segunda etapa, a listagem de imdveis notificados trazia informagGes
sobre impugnacgGes para apenas cinco iméveis, de um universo de 600 notificados.
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Tabela 4.9: Agao dos proprietarios de imdveis notificados — 12 e 22 etapas

SITUAGAO IMOVEIS % ACAO ASSUNTO DO PROCESSO
NOTIFICADOS IDENTIFICADA
334 = =

SEM ACAO 47,4%
COM ACAO 110 15,6% IMPUGNACAO pedido de cancelamento / recurso a notificagdo
ADMINISTRATIVA
77 10,9% CERTIDAO / anuéncia para fins de licenciamento ambiental no
DIRETRIZES Instituto Ambiental do Parana (IAP)

construgdo / habite-se / subdivisdo de lote
renovagdo de certiddo
viabilidade para fins de loteamento ou construgdo
pedido de diretrizes
104 14,8% PROJETO analise prévia de construgdo
anélise prévia de parcelamento
construgdo comercial, industrial ou residencial
unificagdo / incorporagdo de lotes
subdivisdo de lotes
parcelamento do solo
substituicdo de projeto
alvara de construgdo
renovacgdo de alvara

24 3,4% OBRA atualizagdo e “habite-se” ou “habite-se”
regularizagdo de construgdo
OUTRAS 16 2,3% ASSUNTOS revisdo do valor do IPTU
SITUACOES RELACIONADOS AO

cancelamento do IPTU (imével com produgdo agricola

VALORDOIPTUE 5y imbvel rural)
DO IPTU
PROGRESSIVO NO reducgdo do valor de IPTU (imével com produgdo
TEMPO agricola ou imével em APP)
14 2,0% DIVERSOS cancelamento de projeto aprovado
demoli¢do de construgdo
desmembramento de cadastro
doacgdo de faixa de terra para implantagdo de via
paisagistica
incorporagao de cadastro
pedido de esclarecimento sobre o IPTU progressivo no
tempo
justificativa
parecer / informacdo
26 3,7% SEM

IDENTIFICACAO
TOTAL 705 100,0%

Fonte: Elaboragdo prépria com base em dados da Prefeitura do Municipio de Maringd (2014)

A consulta ao sistema municipal de processos permitiu identificar o nimero de pedidos de im-
pugnacao apresentados pelos proprietarios e também o conhecimento da decisdo do municipio
guanto ao deferimento ou indeferimento dos pedidos, para a maioria dos imdveis'®®. Contudo,
nao foi possivel identificar todo o universo de justificativas apresentadas pelos proprietarios
para embasar as impugnacgdes, assim como verificar os critérios e fundamentagao utilizados pelo

198 A pesquisa identificou alguns processos arquivados, sem registro de deferimento ou indeferimento dos pedidos.
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Municipio para avalia-las, ou seja, deferir ou indeferir os pedidos. Entretanto, foi possivel conhe-
cer o teor de algumas justificativas porque constavam do sistema consultado, registradas no re-
sumo do processo'®. Trata-se, porém, de amostra que nao reflete necessariamente o contetdo
do conjunto de casos.

Para o universo de 705 imédveis notificados para o PEUC, somadas as duas etapas, foram con-
tabilizados, no total, 162 pedidos de cancelamento e/ou recursos as notificacdes. Esse nimero
equivale, em média, a 23% do total de notificagdes expedidas. A Tabela 4.10 registra a situagao
das impugnacdes, agrupadas por ano de notificacado.

Tabela 4.10: Situagdo dos pedidos de impugnac¢ado de imdveis notificados — 12 e 22 etapas

12Etapa 2009 105 72 69% 46 64% 15 21% 6 5
22 Etapa 2012 581 85 15% 7 8% 74 87% 2 2

2013 19 5 26% 1 20% 2 40% = 2
TOTAL 705 162 23% 54 33% 91 56% 8 9

Nota 1: Em agosto de 2014 para os imoveis da 12 etapa e novembro de 2014 para os imdveis da 22 etapa

Fonte: Elaboragdo prépria com base em dados da Prefeitura do Municipio de Maringd (2014)

Os dados registrados na Tabela 4.10 revelam cenarios diferentes para os imdveis notificados na
primeira e segunda etapas de aplicagcdao do PEUC.

Na primeira etapa, hd um nimero expressivo de impugnacdes: 69% do universo notificado. Essa
constatacdo justifica-se, em grande medida, pelo fato de o municipio ter iniciado, em 2011,
a aplicacdo do IPTU progressivo no tempo sobre os iméveis que descumpriram as obrigacoes
estabelecidas pelo PEUC. Ha evidéncias de que a sancdo imposta pelo municipio resultou em
aumento do nuimero dos pedidos de impugnacgdo: a pesquisa constatou que 90% dos pedidos
foram protocolados a partir do ano de 2011, apds a aplicagdo da sang¢do.

Por outro lado, o niumero de impugnacées as notificacGes realizadas nos anos de 2012 e 2013
apresenta um percentual bastante inferior ao verificado na primeira etapa: 15% e 26% do univer-
so notificado, respectivamente. A época do levantamento das informacdes, esses iméveis ainda
ndo estavam sendo sancionados com as aliquotas de progressividade no tempo sobre o IPTU.
Entretanto, um dos membros do Conselho Municipal de Planejamento e Gestdo do Territdrio
(CMPGT) aponta que, a partir de 2015, o nimero de pedidos de impugnag¢do aumentou signi-
ficativamente. Esse momento coincide com o lancamento do IPTU progressivo no tempo sobre

199 Em alguns casos, o motivo esta explicitado no resumo do processo que consta do sistema municipal consultado. No entanto,
na maioria das vezes, o sistema registra apenas: “pedido de cancelamento da notificagdo, com base no conteudo do oficio ou
documento anexo”.
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imodveis notificados na segunda etapa e que ndo haviam cumprido as obrigacGes impostas pelo
PEUC.

Quanto a situacdo dos pedidos de impugnagdo, hd um numero expressivo de deferimentos dos
pedidos para os imdveis notificados na primeira etapa. No entanto, na segunda etapa, a situagao
inverte-se: os indeferimentos superam os deferimentos e representam 87% do total dos pedidos
de impugnacao.

Com base no depoimento de procurador municipal entrevistado, pode-se relacionar este resul-
tado com o fato de que, na segunda etapa, a procuradoria do municipio organizou-se minima-
mente para responder as impugnacdes, procurando eliminar inconsisténcias, como por exem-
plo, a adocao de critérios e parametros diferenciados para julgar situagdes semelhantes. Porém,
a falta de sistematizacdo das informagGes somada ao grande volume de impugnacdes, sem a
existéncia de uma coordenacdo instituida de fato que responda pelos instrumentos e defina
procedimentos e “tipificacdo de situacdes”?%, dificulta a uniformizagdo dos pareceres emitidos
pelos servidores municipais envolvidos com o assunto.

A pesquisa identificou as seguintes justificativas apresentadas pelos proprietarios notificados
para embasamento dos pedidos de impugnacdo: (i) imével com exploragdo agricola; (ii) imoével
com explorag3o agricola de subsisténcia; (i) imdvel localizado em Area de Preserva¢do Perma-
nente (APP); (iv) imdvel localizado em area de fundo de vale, com mata ciliar; (v) imoével com-
prado ja loteado; (vi) moradores sem intenc¢do de lotear, pois o imével é utilizado como moradia
prépria; (vii) impossibilidade de parcelamento do solo; (viii) local sem infraestrutura; (ix) pedido
de certiddo de viabilidade; (x) ha protocolo de projeto; (xi) projeto aprovado; e (xii) obra iniciada.

Face ao conteldo exposto relativo as impugnagdes administrativas, percebe-se a necessidade
de existéncia de estrutura minima do poder publico local, ndo somente para a notificacdo dos
proprietarios de imdveis ociosos, como também para lidar com os desdobramentos decorrentes
da aplicagdo do PEUC.

Além das impugnacdes administrativas, ha registros de acdes judiciais relacionadas a aplicacdo
do PEUC e IPTU progressivo no tempo em Maringa.

A Procuradoria Geral do Municipio (PROGE) permitiu acesso a documentacgdo correspondente a
sete ac¢Oes judiciais relacionadas a aplicacdo dos instrumentos, mas informou que o numero de
casos é maior. Contudo, a PROGE nado soube precisar a quantidade total de a¢Ges, uma vez que
ndo ha registro agrupado e sistematizado dos processos que tratam do assunto.

A andlise do conteudo das agGes revela que, em todos os casos, os proprietarios notificados
contestaram inicialmente a aplicagcdo do PEUC e/ou do IPTU progressivo no tempo por meio de
recursos administrativos (impugnacdées), que foram indeferidos pelo poder publico.

200 Esse procedimento deve ser objeto de atengdo do setor ou do grupo responsavel pelas anadlises dos requerimentos de
impugnacdo. Esse tipo de pratica vem sendo adotada em S3o Bernardo do Campo: um grupo de gestdo discute os casos e
registra os encaminhamentos para servir como diretriz futura (DENALDI et al., 2015a, p.90).
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Das sete ac¢des, cinco referem-se a imdveis urbanos utilizados para producdo agricola. O conte-
udo das alegacOes dos proprietarios e das contestaces da prefeitura é semelhante nas cinco
acdes. Os proprietarios notificados declaram, com base no Decreto-Lei n2 57, de 18 de novem-
bro de 1966 (BRASIL, 1966)?°1, que “imdveis urbanos utilizados para explora¢do extrativa vegetal,
agricola, pecudria ou agroindustrial estariam sujeitos a incidéncia de Imposto sobre a Proprieda-
de Territorial Rural (ITR) e ndo Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU)”.
Nesses casos, 0s proprietarios ndo questionam a aplicacdo das aliquotas de progressividade no
tempo, mas a adequacgao da cobranga do IPTU. A Prefeitura de Maringd defende-se alegando
gue os imodveis estdo localizados em area urbana, servida de infraestrutura e que o langamento
da tributagdo progressiva tem como justificativa o fato de os imdveis ndo cumprirem funcdo
social, com base nas disposi¢cdes da Constituicdo Federal, Estatuto da Cidade e Plano Diretor do
Municipio. Para duas das cinco a¢des ha sentenca final emitida: a decisdo judicial é pela “nulida-
de” dos lancamentos de IPTU e tributagdo dos imdveis apenas pelo ITR.

Além das acdes relacionadas a imdveis notificados com producao agricola, ha dois outros casos de
judicializagdo. Em um deles, proprietario de imével ndo edificado alega que a notificagdo extrajudi-
cial ndo foi entregue conforme prevé a Lei, ou seja, por “funcionario do érgdo competente do Poder
Publico Municipal”, mas pelo “Cartério de Registro de Titulos e Documentos de Maringd”, e requer,
portanto, “declaracdo de nulidade da notificagdo extrajudicial”. O proprietério alega também, em
sua defesa, que a notificagdo ndo fixou prazo para o cumprimento das obriga¢des e que nao traz o
enquadramento legal do imdvel — se ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado. A Prefeitura de
Maringa, em sua contestacdo, defende que “a autora foi duplamente notificada, ‘via Diario Oficial’
e ‘via Cartério de Titulos e Documentos’, procedimento que possibilitou a averbac¢do da notificacao

IM

na matricula do imdvel”. Além disso, a prefeitura acrescenta que, “embora a lei estabeleca que a
notificacdo devera ser feita por funcionario do poder publico, o procedimento adotado pelo muni-
cipio ndo gerou prejuizo capaz de comprometer a defesa”, e que “a legisla¢do citada na notificacdo
contém as informagdes necessarias ao enquadramento do imdvel e aos prazos para cumprimento
das obrigacdes”. Nesse caso, a sentenca final foi favoravel ao municipio, sob argumentacao de que
o fato mais importante na a¢do proposta era o proprietario apresentar justificativa de que o imdvel

cumpria fungdo social, o que nao foi feito.

A Ultima acdo refere-se a um caso de imdvel subutilizado: terreno com aproximadamente 48
mil metros quadrados e area total edificada de 600 metros quadrados, formada por trés casas,
galpdo e piscina (Figura 4.9).

201 O Cdédigo Tributario Nacional (CTN), Lei n2 5.172, de 25 de outubro de 1966, disciplina as hipdteses de incidéncia de impostos
sobre o imdvel e prevé que o IPTU é aplicavel aos imdveis situados na zona urbana do municipio (Art. 32) e o ITR, aos demais
casos (Art. 29). No entanto, além do CTN, o Decreto-Lei n2 57, de 18 de novembro de 1966, também traz normas gerais de
direito tributdrio a respeito do ITR, tendo sido recepcionado com status de lei complementar desde a Constituicdo de 1967. No
entanto, o Decreto-Lei abrandou o critério da localizagdo do imével, estabelecendo, por meio do seu Art. 15, que “o disposto
no Art. 32 da Lei n2 5.172, de 25 de outubro de 1966, ndo abrange o imdvel de que, comprovadamente, seja utilizado em
exploragdo extrativa vegetal, agricola, pecuaria ou agroindustrial, incidindo assim, sobre o mesmo, o ITR e demais tributos com
o mesmo cobrados” (DENALDI et al., 2015a, p. 96-97).
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Figura 4.9: Imdvel subutilizado notificado para PEUC na 12 etapa, com acdo judicial interposta
pelo proprietario notificado

Fonte: Google Earth (2015)

O proprietario notificado alega em sua defesa que “pretende lotear o imdvel, futuramente, mas
aguarda a pavimentagao de sistema viario pela prefeitura” e que “utiliza o imdvel para a explora-
cdo de pequenas praticas agricolas e atividades relacionadas a ensino de futebol, em dois cam-
pos existentes no terreno”. A Prefeitura de Maringd, em sua contestacdo, defende que se trata
de caso evidente de subutilizagdo, “com coeficiente de aproveitamento muito baixo” e “que o
proprietdrio ndo comprovou a utilizacao do imével para nenhuma das finalidades apresentadas
em suas justificativas”. A decisdo judicial, amparada no fato de que versava sobre incidéncia legi-
tima de IPTU progressivo no tempo, frente a subutiliza¢cdo e a ndo comprovacdo de utilizacdo do
imdvel para outras finalidades, julga improcedente a a¢do. O proprietdrio apelou ao Tribunal de
Justica do Estado do Parana (TJPR), que “negou provimento de recurso”.

4.5 Resultados preliminares

Apesar da escala de notificacdo para o PEUC, a Prefeitura de Maringd nao conta com sistema de
monitoramento e controle da aplicacdo do instrumento. A Secretaria da Fazenda e Gestdao nao
dispGe do registro das informacgGes sobre a situacdo atual dos imdveis quanto ao cumprimento
das obriga¢des no tempo, de forma agrupada e dindmica.

No entanto, é importante ressaltar que, de alguma forma, dados basicos referentes a aplicacdo do
PEUC, ainda que incompletos, estdo registrados na Geréncia de Tributos, da Secretaria da Fazenda
e Gestdo. Esses registros foram o ponto de partida desta pesquisa. Contudo, cumpre destacar que a
auséncia de monitoramento e controle das a¢des decorrentes do PEUC pode causar danos ao mu-
nicipio, por meio de questionamentos de proprietarios notificados, prejudicados por falhas na apli-
cacdo dos instrumentos. Ainda, a escala de aplicacdo agrava o fato e a falta de informagdes impede
a avalia¢do dos resultados da aplicagdo do PEUC e compromete o cumprimento de seus objetivos.

Além disso, o afastamento da equipe da Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SEPLAN) difi-
culta a execucdo do controle urbanistico decorrente da aplicagdo do instrumento?®?. O diretor da
SEPLAN, quando indagado sobre os possiveis resultados do PEUC na cidade, respondeu:

202 Identificou-se que a equipe da SEPLAN responsavel pela emissdo de diretrizes para os projetos de parcelamento do solo no
municipio desconhecia a relagdo de imdveis notificados nas duas etapas de aplicagdo do PEUC.
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Entdo, a gente meio que perdeu um pouco o contato com essa questdo, nés
planejamento, [...] teria sido super importante a gente ter feito um monitoramento
pra saber se a coisa vai indo bem, se ndo vai, quantos entraram com pedido de
parcelamento, quantos ndo entraram, a gente realmente ndo se ocupou muito mais
disso ai em funcdo das diversas atribuicGes que a gente tem no dia a dia.

E esse link que falta fazer: quantos entraram na justica, quantos entraram com
parcelamento, quantos ndo deram bola e estdo pagando. (Diretor da SEPLAN —
entrevistado 1, 2014)

Por solicitacao da pesquisadora, a SEPLAN, por intermédio da Diretoria de Planejamento, levan-
tou o estdgio dos processos de licenciamento de projetos de parcelamento do solo apresentados
para os imoveis notificados nas duas etapas (Tabela 4.11)2%,

Os prazos de apresentac¢do de projeto e inicio de execugao das obras devem ser objeto de mo-
nitoramento constante por parte do setor responsavel pela aplicacdo do PEUC, sendo, portanto,
atividade essencial a implementacdo do instrumento.

Tabela 4.11: Estagio do licenciamento de projetos de parcelamento do solo em imdveis notificados

12 Etapa 2009 105 26 12 10 2 pAL
22 Etapa 2012 581 14 3 6 4 1

2013 19 1
TOTAL 705 41 15 16 6 1 2

Nota 1: Loteamento Bom Jardim, com 942 lotes e Loteamento Eurogarden, com 46 lotes

Fonte: Elaboragdo prépria com base em dados da Prefeitura do Municipio de Maringa (2014)

Os dados registrados na Tabela 4.11 demonstram que, do total de 41 imdveis notificados com
projeto em aprovagdo, 15 imoveis (36,3% do total) ndo avangaram além da primeira etapa do
processo de licenciamento, que consiste no pedido de certidao de viabilidade para implantagdo de
loteamentos e/ou condominios, ou ainda, desmembramentos. A pesquisa identificou situacSes de
exclusdo de imdveis do PEUC mediante a apresentacao, pelos proprietarios, de certidGes emitidas
pelo municipio em licenciamentos iniciados, mas que ndo tiveram prosseguimento. Esse procedi-
mento, somado a falta de acompanhamento dos processos, permite que o proprietdrio “escape”
da obrigacdo. Nesses casos, o procedimento adequado seria incluir esses imoveis na situacdo de
“suspensos temporariamente da obrigacdo de PEUC”, como fazem outros municipios que aplicam
o instrumento, e monitorar a evolucdo dos processos de licenciamento desses imdveis.

Cumpre ressaltar, todavia, que, a partir da aprovac¢do dos projetos, ha um novo prazo a ser cum-
prido pelos proprietdrios notificados: aquele que se refere ao inicio da execugdo das obras. A
inclusdo na condicdo de “suspensos temporariamente da obrigacdo de PEUC” vale também para

203 O processo de licenciamento de parcelamento do solo para fins urbanos envolve quatro etapas sucessivas: (i) Certiddo de
Viabilidade; (ii) Diretrizes Basicas; (iii) Aprovacdo Prévia do Projeto; e (iv) Aprovagdo Final (MARINGA, 2011b).
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imdveis com projeto aprovado e alvara de construcdo emitido que devem ser vistoriados para
acompanhamento da evolugdo das obras. A pesquisa nao identificou procedimentos de monito-
ramento e controle do prazo de inicio das obras para imdveis com projeto aprovado.

Além disso, o Conselho Municipal de Planejamento e Gestdo do Territério (CMPGT), érgdo con-
sultivo e deliberativo sobre a gestao de politicas publicas territoriais e, portanto, com atribuicao
para participar do debate e do encaminhamento de questdes relacionadas ao Plano Diretor, ndo
é informado sobre a aplicagao dos instrumentos, desconhece o planejamento geral e ndo faz o
acompanhamento do processo de implementacdao do PEUC e do IPTU progressivo no tempo.

Tabela 4.12: Imdveis com projeto de parcelamento do solo em fase aprova¢ao ou aprovados
no periodo 2012-2014

Gleba Patrimonio Maringa 47 3.362.634,87 16 1.990.767,11
Gleba Ribeirdo Maringa 23 3.021.851,48 4 555.819,35
Gleba Ribeirdo Pinguim 64 9.356.565,05 13 2.237.103,18
Gleba Ribeirdo Colombo 15 1.733.362,00 - -

Gleba Patrimonio Iguatemi 18 1.105.341,04 3 108.752,87
Gleba Ribeirdo Morangueiro 13 1.363.975,90 1 51.629,33
Gleba Ribeirdo Sarandi 6 1.256.054,73 1 832.799,00
Gleba Patriménio Sarandi 1 - - -

Gleba Ribeirdo Paissandu 5 5.117.719,10 - -

Gleba Ribeirdo Caxias 1 290.400,00 - -
SiI::jir:atriménio Maringa / Gleba Ribeirdo 1 55.300,55 i i

Bairros Diversos 15 176.667,84 3 53.472,65
TOTAL 209 26.839.872,56 41 5.830.343,49
% EM RELACAO AO TOTAL 100,0% 100,0% 19,6% 21,7%

Nota 1: Resumo dos processos em tramitagdo até julho de 2014
Fonte: Elaboragdo prépria com base em dados da Prefeitura do Municipio de Maringd (2014)

Em sintese, a auséncia de monitoramento e controle das acées resultantes do PEUC e IPTU pro-
gressivo no tempo pelo municipio impossibilita conhecer os resultados efetivos decorrentes da
aplicacdo dos instrumentos. Entretanto, com base nas informacgGes coletadas junto a SEPLAN
e a SFG, procurou-se produzir dados sobre possiveis resultados do PEUC, ainda que parciais e
iniciais, em relagdo a: (i) ordenamento territorial e ocupac¢do dos imdveis notificados; e (ii) con-
tencdo da valorizacdo da terra urbana. Os resultados estdo registrados na sequéncia.
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(i) ordenamento territorial e ocupagao dos imdveis notificados

O cruzamento de informagdes sobre o universo de imdveis notificados com (i) relagdo de pro-
jetos de parcelamento do solo em fase de aprovac¢do ou aprovados entre 2012-2014%* (Tabela
4.12) e (ii) loteamentos implantados apds 2009%% (Figura 4.10), apontam que a maioria das gle-
bas que vém sendo parceladas ndo sdo aquelas notificadas para PEUC.

Figura 4.10: Loteamentos implantados apdés 2009 e imdveis notificados na 12 e 22 etapas de
aplicagao do PEUC

A\

IMOVEIS NOTIFICADOS - 1° ETAPA (2009)
IMOVEIS NOTIFICADOS - 22 ETAPA (2012-2013)
MACROZONA URBANA DE PROTEGAQ AMBIENTAL
AREA RURAL

NOVOS BAIRROS APROVADOS E CADASTRADOS
APOS 2009

LIMITE DO MUNICIPIO
PERIMETRO URBANO

Fonte: Elaboragdo prépria com base em dados da Prefeitura do Municipio de Maringd (2014)

204 Conforme relatério produzido pela Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SEPLAN), com registro de projetos de parcelamento
do solo nas modalidades loteamento, subdivisdo ou desmembramento e condominios, em processo de aprovagdo e/ou
aprovados entre 2012 e 2014 no municipio, até julho de 2014.

205 Conforme mapeamento produzido pelo Setor de Geoprocessamento da Prefeitura de Maringa.
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A localizag¢do dos novos parcelamentos implantados apds 2009 (Figura 4.10) evidencia que esses
empreendimentos tém maior viabilidade para o mercado imobilidrio nas areas mais periféricas
da cidade onde hd alguma infraestrutura e o preco da terra é menor, especialmente na regido
norte, nas proximidades do Contorno Norte.

Parte dos novos loteamentos valeu-se das altera¢des ocorridas no Plano Diretor em 2010 que per-
mitiram a ocupacdo da area rural e da Macrozona Urbana de Ocupacdo Imediata, antiga Macrozona
de Contencdo. Esses dispositivos, aprovados no mesmo momento da aplicagao do PEUC, resultaram
na dispersdo da atuagdo do setor imobiliario em diferentes frentes. Nesse cenario, o PEUC perde seu
potencial de indugdo, uma vez que ha outras frentes atrativas para a atua¢do do mercado imobilidrio.

De acordo com os dados registrados na Tabela 4.12, havia, até julho de 2014, 209 projetos de
parcelamento do solo aprovados ou em fase de aprovagdo no municipio, entre empreendimentos
publicos e privados. Desse total, 41 processos correspondem a imdveis notificados e juntos somam
pouco mais de 5,8 milhGes de metros quadrados (40% da area total notificada para PEUC nas duas
etapas). Nesses casos, ha coincidéncia entre os imdveis notificados e os perimetros de novos par-
celamentos. Porém, outros 19 milhdes de metros quadrados com parcelamentos aprovados ou em
fase de aprovagao no municipio correspondem a imdveis que nao foram notificados.

Para os casos de coincidéncia, ndo é possivel saber em que medida a aplicagdo do PEUC foi um
fator de indugdo a apresentagdo de projetos para o parcelamento dos imoéveis. Entretanto, pode-
-se afirmar que a maioria dos loteamentos esta sendo projetada ou implantada em areas que
nao foram notificadas, o que corrobora a constatac¢do do limitado papel de indu¢do do PEUC no
processo de ocupacdo do territério em curso em Maringa.

Figura 4.11: Loteamento Bom Jardim —imagem aérea, diretrizes viarias (SEPLAN) e vista do local

Fonte: Google Earth (2015); Madeira (2015c; 2015a)
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As informac0des disponibilizadas pela SEPLAN permitiram identificar os projetos de parcelamento
do solo aprovados para imdveis notificados nas duas etapas (Tabela 4.11). Trata-se de dois lote-
amentos, o Bom Jardim (Figura 4.11) e o Eurogarden (Figura 4.12), que correspondem as duas
maiores glebas notificadas na primeira etapa de aplicacdo do PEUC.

O loteamento Bom Jardim, com drea de aproximadamente 833 mil metros quadrados, originou 942
novos lotes, que foram colocados a venda em junho de 20152%. O loteamento é cortado pelo Contor-
no Norte e sua implantacdo possibilitara a interligacdo de varias vias existentes no bairro, atualmente
interrompidas. Trata-se do maior vazio urbano localizado em drea com oferta de infraestrutura.

Registra-se que o proprietdrio notificado deu inicio ao processo de parcelamento do solo do
imével em dezembro de 2009, por meio de protocolo de pedido de diretrizes, em data posterior
a notificacdo. A pesquisa identificou existéncia de pedido de cancelamento da cobranga de IPTU
progressivo no tempo para o imdvel, que chegou a ser lancada no exercicio de 20112’. N3o foi
possivel conhecer os desdobramentos da impugnac¢do administrativa. Entretanto, no sistema
municipal consultado, ndo consta pagamento de IPTU progressivo no tempo para esse imovel.

Figura 4.12: Loteamento “Eurogarden” — imagem aérea, diretrizes viarias (SEPLAN), vista do
local, perspectiva ilustrativa do empreendimento Novo Centro Civico — Eurogarden
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206 Informagdo concedida verbalmente, sem registro gravado, por funcionario de um dos entrevistados do setor imobilidrio, em
julho de 2015, durante realizagdo de pesquisa de campo.

207 Amorim (2015, p. 177) registra que, em 2011, o maior valor de IPTU cobrado pelo Municipio de Maringd era referente a esse imével
e equivalia a RS 898.587,08 (valor lancado no carné em 2011, incluindo taxas diversas, limpeza e o IPTU progressivo no tempo).
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O loteamento “Eurogarden”, com drea de aproximadamente 585 mil metros quadrados, confor-
ma com o imovel vizinho, de propriedade do municipio?®, o projeto Novo Centro Civico — Euro-
garden, que ainda ndo saiu do papel®*®. O Eurogarden gerou 46 novos lotes.

Em relacdo a cobranca de IPTU progressivo no tempo sobre o imdvel, cabe registrar que de
acordo com dados disponibilizados pela SFG, o proprietdrio notificado pagou o imposto entre
os anos de 2011 e 20142, Observa-se, de acordo com dados da SEPLAN, que o processo de
licenciamento do imdvel teve inicio em 2011, por meio de pedido de certiddo de viabilidade
e, na sequéncia, constam: pedido de diretrizes (2012), analise prévia (2013), aprovacdo final e
emissdo de alvard (2014). Entretanto, ndo ha registro de pedido de cancelamento e/ou recurso
a aplicagdo do PEUC ou IPTU progressivo no tempo durante esse periodo.

Por fim, é importante destacar que, do total de novos loteamentos privados aprovados entre
2009 e 2014, com o equivalente em drea a cerca de 6,8 milhGes de metros quadrados, os empre-
endimentos Bom Jardim e Eurogarden, com aproximadamente 1,4 milhGes de metros quadra-
dos, no total, representam pouco mais de 24% da drea aprovada no periodo.

Para verificacdo da existéncia de projetos de edificacdo aprovados e/ou concluidos para os imdveis
notificados, decidiu-se pela consulta ao sistema municipal disponivel no portal eletrénico do Muni-
cipio de Maringa?!. Esse sistema traz registro histérico de alvaras de construgdo e “habite-se” emi-
tidos para os imdveis cadastrados no sistema. O acesso as informagdes se dd por meio do nimero
do cadastro imobilidrio. Considerando o universo de cerca de 700 imdveis notificados, optou-se
pelo levantamento de informacdes apenas para os imdveis notificados na primeira etapa, sobre
os quais a obrigacdo de parcelar ou edificar incide ha mais tempo e onde as notificacdes guardam
uma ldgica urbanistica. A consulta ao sistema foi realizada no més de agosto de 2015.

Do total de 105 imdveis notificados na primeira etapa, seis lotes ndo constam mais no sistema
municipal. Trata-se, possivelmente, de imdveis desmembrados ou incorporados a outros cadas-
tros. Dentre o conjunto de 99 imdveis consultados, identificou-se emissao de alvara de constru-
¢do para apenas nove, no periodo pds-notificacdo?!2. Para trés dos nove iméveis com alvard de
construcdo emitidos, a area reduzida dos projetos aprovados mantém esses iméveis na condicao
de subutilizados e, portanto, ainda sujeitos ao PEUC. Quanto aos demais, registra-se que, para
quatro imdveis, foram aprovadas edificacGes destinadas ao uso industrial e/ou comercial®®® e,
para apenas dois, aprovou-se projeto para uso residencial multifamiliar. Além disso, hd um Unico
caso de regularizacdo de construcdo industrial existente, anterior a notificacdo, para o qual foi
emitida certiddo de conclusdo de obra (“habite-se”).

208 Imdvel de propriedade da Unido Federal, onde funcionava o antigo aeroporto de Maringda, doado recentemente ao municipio.

209 Conforme registrado no Capitulo 3.

210 Valores pagos aproximados, incluindo IPTU progressivo no tempo, taxas diversas e limpeza: RS 285 mil em 2011, RS 420 mil
em 2012, RS 576 mil em 2013 e RS 920 mil em 2014. No mesmo periodo, o valor venal do imdvel, constante do carné de IPTU,
passou de RS 5,6 milhdes para RS 8,3 milhdes. Amorim (2015, p. 177) registra que, em 2011, o terceiro maior valor de IPTU
cobrado pelo municipio era referente a esse imodvel.

211 Portal GEOMARINGA (2015).

212 Foram contabilizados alvaras emitidos a partir do ano de 2009.

213 Duas ja estdo concluidas, com “habite-se” emitido.
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Em relagdo as caracteristicas dos projetos residenciais aprovados pds-notificagdo, para um dos
imodveis, localizado na area central da cidade (zoneamento ZR3), encontra-se em construgdo
condominio vertical de alto padrdo, com duas torres de edificios (Figuras 4.13a e 4.13b)*%. No
outro imdvel, com localizacdo mais periférica, para além do Contorno Sul, foi construido empre-
endimento com recursos do Programa Minha Casa Minha Vida — Faixa 32!°, composto por seis
edificios (Figuras 4.14a e 4.14b)?** (Amorim, 2015, p. 194). O imdvel estd gravado no municipio
como Zona Especial de Interesse Social (ZEIS)?Y.

Figuras 4.13a e 4.13b: Imdvel notificado na 12 etapa (ZR3), com projeto aprovado e obra em
construgao
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Fonte: Google Earth (2015); Portal A. Yoshi Engenharia (2015)

Figura 4.14: Imoével notificado na 12 etapa (ZEIS), com projeto aprovado e obra concluida
(PMCMV - Faixa 3)

Fonte: Google Earth (2015); Portal OLX (2015)

Tomando-se como referéncia o nimero de parcelamentos aprovados e alvards de construcdo
emitidos no periodo pds-notificacdo, percebe-se que o PEUC tem favorecido de forma limitada
0 aumento da oferta de lotes urbanizados e a indugdo a ocupacdo dos vazios urbanos nas areas
da cidade onde ha maior oferta de infraestrutura.

214 Area total aprovada: 37 mil metros quadrados. Area do terreno: 11,7 mil metros quadrados.

215 Conforme registrado no Capitulo 1, o PMCMYV - Faixa 3 destina-se ao atendimento de familias com renda mensal bruta acima
de RS 3.275,00 até RS 5.000,00 (PORTAL BRASIL, 2016).

216 Area total aprovada: 5,6 mil metros quadrados. Area do terreno: 7 mil metros quadrados.

217 Para esse zoneamento especial é permitido uso residencial multifamiliar, com coeficiente de aproveitamento igual a 1,6.
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(ii) Contencao da valorizacao da terra urbana

Um estudo desenvolvido por Amorim (2015, p. 311) registra a evolugdo do pre¢o médio do me-
tro quadrado de terrenos em Maringa e Londrina, no periodo compreendido entre agosto de
2004 e novembro de 201428, O autor conclui:

O gradiente de precos dos terrenos apresentou crescimento linear em todo o
periodo analisado.

[...] em Maringa, a curva de ascensdo dos precos foi mais elevada ao longo de todo
o periodo, estando sempre acima do preco inicial, observado em agosto de 2004,
tomado aqui como base [...]. Este aumento real foi da ordem de 215%. (AMORIM,
2015, p. 311)

Os dados do estudo apontam que no periodo pds-notificacdo, entre fevereiro de 2010 e no-
vembro de 2014, o preco do metro quadrado de terrenos aumentou de cerca de RS 400,00 para
pouco mais de RS 550,00, resultando em aumento real de pouco mais de 37% no preco (médio)
do metro quadrado.

Ainda, o mesmo estudo traz o preco médio do metro quadrado de terrenos urbanos ofertados,
para os anos de 2000, 2008 e 2012, agrupados por zona fiscal da cidade?'®, de acordo com anun-
cios publicados nos classificados imobilidrios da cidade.

Com base nos dados contidos no estudo, foi possivel identificar a variacdo do preco médio dos
terrenos urbanos entre os anos de 2008 e 2012, para as zonas fiscais onde estdo localizados os
imdveis notificados nas duas etapas de aplicacdo do PEUC. A Tabela 4.13 registra a situacdo para
os imodveis notificados na primeira etapa.

Especificamente para nove bairros da cidade, que concentram 85% da darea total notificada na
etapa (3,5 milhGes de metros quadrados), o estudo aponta que entre 2008 e 2012 o preco médio
do metro quadrado de terrenos ofertados cresceu entre 11% e 888%, com aumento médio de
aproximadamente 170%. Diante disso, ou seja, com base nessas informacdes, é possivel afirmar
que o pressuposto de que a aplicacdo do instrumento conteria a excessiva valorizagdo da terra
nao se confirma.

Em relagdo a segunda etapa, cabe registrar que pouco mais de 23% da area total notificada (2,4
milhGes de metros quadrados) localizam-se na Zona Fiscal 42, que corresponde a por¢do da Ma-
crozona Urbana de Ocupacdo Imediata, entre a drea industrial e a drea rural, na porcao sudoeste
do perimetro urbano. Essa zona fiscal apresentou, entre os anos de 2008 e 2012, valorizacdo
expressiva equivalente a registrada para a Zona Fiscal 43 (Tabela 4.13).

218 Os dados do estudo sdo do Instituto Paranaense de Pesquisa e Desenvolvimento do Mercado Imobilidrio e Condominial
(INPESPAR) e foram trabalhados por Amorim (2015, p. 312)
219 Divisdo adotada pelo Municipio de Maringa que equivale a bairros.
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Tabela 4.13: Variagao do preco médio dos terrenos urbanos nas zonas fiscais onde se localizam
os imoveis notificados na 12 etapa (periodo 2008-2012)

20 7 165.809,16 4,0% 248,94 609,55 145%
28 11 267.939,02 6,4% 358,81 609,55 70%
29 4 136.791,44 3,3% 299,30 805,00 169%
31 6 811.175,22 19,5% 358,81 396,56 11%
36 3 843.298,18 20,3% 48,53 295,65 509%
38 9 806.036,35 19,4% 248,94 443,27 78%
39 6 126.727,71 3,0% 198,31 396,56 100%
40 6 141.114,62 3,4% 248,94 479,42 93%
43 4 252.386,66 6,1% 48,53 479,42 888%
SUBTOTAL 56 3.551.278,36 85,3%

OUTRAS 43 610.003,47 14,7% = = =
TOTAL 99 4.161.281,83 100,0%

Nota 1: em anuncios publicados nos classificados imobiliarios da cidade

Fonte: Elaboragdo prépria com base em Amorim (2015)

Os reduzidos resultados decorrentes da aplicagdo do PEUC tém implicado na inclusdo de um nimero
expressivo de imdveis no IPTU progressivo no tempo, seu instrumento sucedaneo. Segundo dados da
SFG, 47 imdveis notificados em 2009 permaneciam sancionados com a cobranca do imposto progres-
sivo no exercicio fiscal de 2014: cinco imdveis com aliquota de 6% e 42 imdveis com aliquota de 8%,
terceiro e quarto anos consecutivos de incidéncia do instrumento, respectivamente. Esses imdveis
representam, juntos, cerca de 40% da area total notificada na primeira etapa (1,7 milhGes de metros
guadrados)?°. Em relacdo a segunda etapa, a SFG disponibilizou relatério com o registro de imdveis
que foram incluidos no IPTU progressivo no tempo a partir do exercicio fiscal de 2015: 567 imdveis
dentre 600 notificados (95% do total). O relatério traz as justificativas que embasaram a exclusdo dos
demais 33 imdveis, dentre as quais: apresentacdo de projeto e/ou pedido de certiddo de viabilidade
(39%); imével em APP (9%); imével desmembrado ou incorporado em outro cadastro (12%).

Dentre o conjunto de 47 proprietarios de imdveis notificados em 2009 e inclusos no IPTU pro-
gressivo no tempo, ha um grupo de 11 proprietarios notificados que vem pagando o imposto
desde 2011, sem ter realizado nenhuma outra acao para cumprir as obrigacées estabelecidas
pelo PEUC ou para contestar as sangfes impostas pelos instrumentos.

Segundo relato de secretario municipal entrevistado, a aplicacdo dos instrumentos coincidiu
com um momento de aquecimento do mercado imobilidrio, que resultou na valorizagdo exces-

siva da terra urbana:

220 A SFG ndo disponibilizou informagdes sobre a situagdo desses imdveis para o exercicio fiscal de 2015.

197



[...] € que assim, minha opinido, a valorizagdo dos ultimos anos do imdvel aqui tem
sido tdo absurda, tdo rapida e forte, que ndo ta pesando.

De uma forma geral pagam o 6nus... A valorizagdo tem sido tdo maior do que o
impacto disso. E absorvido, entendeu? Ent3o, teria que ser muito, muito pesado
para que economicamente ele pressionasse, tivesse a pressao econdmica suficiente
para fazer o cara falar “antes que fique muito caro eu vou lotear, vou vender, vou...”,
minha opinido. (FIEWSKI — entrevistado 5, 2015)

Além disso, trés entrevistados revelaram que a base tributdria utilizada para calculo do valor
do IPTU esta bastante defasada em relagcdo ao valor de mercado dos imdveis. Sobre esse fato, o
secretdrio municipal defende:

Uma das coisas de puni¢do melhor do que o PEUC é vocé trazer o valor do terreno
para o valor de ITBI: seu IPTU vai ser em cima de quanto vale o terreno.

[...]

O instrumento anterior ao PEUC é elevar o valor venal para a cobranga do
imposto do terreno, essa é uma decisdo que vocé toma, que passa na cdmara dos
vereadores, ndo tem injustica nenhuma nisso e aplica o PEUC depois disso. Ai ddi.
(FIEWSKI — entrevistado 5, 2015)

De acordo com os entrevistados, a legislagao que trata dos impostos municipais traz referéncias
distintas para a base de calculo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana
(IPTU) e do Imposto sobre a Transagdo de Bens Imoveis (ITBI)?2. Enquanto a base de célculo do
ITBI aproxima-se do valor de mercado dos imdveis, a base para cdlculo do IPTU apresenta valores
muito inferiores aos praticados no mercado para a maioria das zonas fiscais da cidade.

A Tabela 4.14 traz o registro da base de valores para calculo dos impostos municipais para
o conjunto de 11 imdveis notificados na primeira etapa de aplicacdo do PEUC, para os quais
ndo houve agao dos proprietarios. A Tabela 4.14 também registra o valor médio do metro
quadrado de terrenos ofertados em 2008 e 2012 nas zonas fiscais onde esses imdveis estao
localizados.

Pode-se observar uma diferenca significativa entre os valores para célculo de IPTU e ITBI, a exce-
¢do do imdvel 1%2%, o que confirma o depoimento dos entrevistados. Para a maioria dos imoveis,
a diferenca entre os valores do metro quadrado para cdlculo de IPTU e os valores praticados no
mercado é ainda maior. Os dados sobre o valor médio dos terrenos ofertados em 2008 e 2012
demonstram que para todas as zonas fiscais, exceto a Zona 31, houve valorizagdo expressiva da
terra urbana no periodo, notadamente nas Zonas Fiscais 28, 39 e 43.

221 Lei Complementar n2 1.010, de 22 de dezembro de 2014: Anexo XIX (valor por metro quadrado para calculo do IPTU) e Anexo
XX (valor por metro quadrado para calculo do ITBI).
222 Imoével localizado no trecho rebaixado da via férrea, na drea central da cidade.
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Tabela 4.14: Base de calculo de IPTU e ITBI e variagao do pregco médio dos terrenos urbanos
nas zonas fiscais onde se localizam 11 imodveis notificados na 12 etapa, inclusos no IPTU pro-
gressivo no tempo desde 2011

10 800,00 800,00 = =

27 40,68 400,00 358,81 805,00
28 11,92 400,00 358,81 609,55
31 26,31 400,00 358,81 396,56
31 26,31 350,00 358,81 396,56
31 23,89 250,00 358,81 396,56
31 40,68 250,00 358,81 396,56
38 23,89 400,00 248,94 443,27
39 14,31 300,00 198,31 396,56
43 14,31 320,00 48,53 479,42
44 23,89 350,00 299,30 527,97

Fonte: Elaboragdo propria com base em Maringd (2014a) e Amorim (2015)

Vale ressaltar, ainda, que a lei que trata dos impostos municipais conta com dispositivo legal que
prevé desconto sobre o valor final do IPTU?2%: “Art. 62 Para o langcamento do IPTU do exercicio de
2015 sera concedido o desconto de 40% (quarenta por cento) sobre o valor venal previsto nesta
Lei Complementar” (MARINGA, 2014a).

Esses dois fatores somados, base tributaria muito abaixo do valor de mercado dos imdveis e conces-
sdo de desconto de 40% sobre o valor do IPTU, além da adogdo de aliquotas de progressividade no
tempo “ndo tdo altas” como em outros municipios, conforme registrado no Capitulo 2, podem com-
prometer a efetividade da san¢do imposta pelo instrumento e responder, em grande medida, pelo
fato da aplicacdo do imposto progressivo em Maringa “nao incomodar” os proprietdrios notificados.

4.6 Percepg¢ao dos produtores imobiliarios

A fim de conhecer a percepcao dos produtores imobilidrios em relacdo a aplicacao dos instru-
mentos, foram entrevistados trés representantes do setor: dois imobiliaristas?** e um empresa-
rio da construgao civil, ex-presidente do CODEM e proprietdrio notificado nas duas etapas de
aplicacao do PEUC, identificados como Entrevistados 9, 11 e 10, respectivamente.

Em relagdo aos objetivos do instrumento, debatidos pelo setor durante a realiza¢do do | Con-
gresso da Cidade, ha consenso entre os entrevistados de que se pretendia, com a aplicacao do

223 Dispositivo constante da legislagdo que trata do tema desde o ano de 1994, ao menos, com concessdo de desconto entre 30%
e 40% sobre o valor venal utilizado para o calculo do IPTU, dependendo do exercicio fiscal.
224 Um dos imobiliaristas associou-se a MRV e foi membro do CMPGT entre 2007 e 2014 e o outro integra a diretoria de uma das

imobilidrias mais antigas da cidade, que também tem atuado como incorporadora e construtora.
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PEUC, direcionar a ocupacao dos vazios existentes nas areas da cidade com maior oferta de infra-
estrutura. Essa a¢do poderia evitar a expansdo da malha urbana, sendo desnecessaria, portanto,
nova ampliagdo do perimetro urbano. Para um dos entrevistados:

[...] num primeiro momento foi aquela visdo, se comegou com os professores,
os estudantes de arquitetura, que fizeram esse movimento quando foi feita a
audiéncia publica para o Plano Diretor. Contratou-se uma empresa de fora que veio
aqui assessorar, que tinha essa vertente de pensamento, e venceu essa visdo.

Tem muito vazio urbano pra se ocupar e ndo precisaria liberar as areas, ampliar
o limite da drea urbana. Ai entdo veio: como fazer isso? Pode cobrar o IPTU
progressivo, vamos lancar o IPTU progressivo. Até ai tudo bem.

[...]

N&o ha como criticar isso, eu como empreendedor e proprietario de areas urbanas,
eu sou penalizado, mas ndo posso negar que a Prefeitura de Maringa fez a tarefa de
casa. (Empresario da construgdo civil — entrevistado 10, 2015)

Entretanto, o entrevistado defende que houve mudanga de rumo nos objetivos durante a aplica-
cdo do instrumento, quando foram notificados imdveis na regido que ele denominou de “expan-
sdo urbana”, referindo-se aos lotes na Macrozona Urbana de Ocupacdo Imediata, entre a zona
industrial e a area rural (porcdo oeste-sudoeste do perimetro urbano):

Mas, ao longo do tempo a administragao foi vendo ai a oportunidade de
arrecadacdo e ai aconteceu essas coisas. Entdo, no principio, pra diminuir os vazios
urbanos, até ndo tinha como contestar. Ndo havia como contestar.

[...] Eu acho que essa regido aqui [referindo-se a MUOI] ndo tem porque pressionar
pra parcelar, fazer parcelamento, fazer loteamento, [...] o fato de um investidor ir
14 adquirir uma chdcara que antes era cultivo, ndo justifica sé esse fato. Entdo, os
vazios urbanos é que teriam que ser tratados e ndo a drea de expansao.

[...] é forgar pra cima de quem tem dreas na periferia, eu particularmente ndo
concordo. Ndo consigo entender. Eu sé vejo que isso é forgar a arrecadagao. O
municipio esta muito bem de saude financeira, mas dessa forma... (Empresario da
construgdo civil — entrevistado 10, 2015)

Na direcdo oposta, um dos imobiliaristas alega que essa regido é de interesse do mercado, por-
qgue a terra é barata e garante a “viabilidade” de negdcios imobiliarios dentro do municipio.
Nesse contexto, segundo o entrevistado, a aplicacdo do PEUC é pertinente, e pode ter mais efe-
tividade nessa regido da cidade do que nas areas mais centrais:

Eu acho que cabe. Fazer com que os proprietdrios consigam por esses
empreendimentos para serem incorporados e promoverem loteamentos, af sim,
dentro do municipio, vocé consegue trazer aquilo que eu falei??®, a viabilidade do
negdcio. Aqui, se vocé perceber, é a area que tem maior oferta de terras, [...], a
viabilidade do precgo é a grande diferenca.

225 Consegue produzir um empreendimento que tenha apelo comercial: o produto final, no bairro novo, ndo vai custar mais
caro do que um lote em um bairro consolidado. E necessério que exista uma pré-infra e condigdes de acesso (Imobiliarista —
entrevistado 11, 2015).
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Entdo, nesse sentido, aqui, eu penso que a Lei é mais efetiva do que esses
pequenos lotes notificados, que os empreendimentos dentro dessas areas sao
pouco proveitosos, pelo valor do terreno, pelo custo da outorga (Imobiliarista —
entrevistado 11, 2015).

Observa-se, a partir desses dois depoimentos, que pode existir uma movimentacao de agentes
imobilidrios na direcdo daquela regido em fungdo de configurar-se em uma possivel area de ex-

” o u

pansdo da cidade no futuro?®: “é a area que tem a maior oferta de terras”, “um investidor com-
prou uma chacara Ia que antes era cultivo”, “a viabilidade do preco é a grande diferenca”. Com
base nesses depoimentos é possivel, ainda, inferir outra hipétese: o PEUC, uma vez dissociado
de sua finalidade principal de combater a retencdo do solo urbano em areas infraestruturadas,
além do viés tributario (objetivo arrecadatério), estaria sendo utilizado naquela regido da cidade
também para favorecer a liberacdo de terras mais baratas para o mercado imobiliario formar seu

estoque para o futuro.

Outro aspecto levantado pelos entrevistados chamou a ateng¢do para mais uma condicionante
que pode influenciar na aplicacdo do instrumento e comprometer os resultados do PEUC: os
padrdes urbanisticos vigentes e seu rebatimento nas possibilidades de ocupacdo das areas no-
tificadas. Segundo os agentes imobiliarios, ha poucas alternativas de utilizagdo dos imdveis, em
fungdo do zoneamento vigente, principalmente para os imoveis “ZR2”.

A modalidade de ocupagdo tipo “vila”, que poderia viabilizar empreendimentos nos lotes meno-
res, foi suprimida®?’:

O que é vazio urbano se eu estou numa condi¢do de zoneamento ZR2, bifamiliar,
numa area de 5 mil? Como é que eu consigo utilizar?

A faca encostou no pescogo e a gente ndo deu saida. E ndo deu vazdo pra essa
ocupacdo. Nao deu solugdo pra essa ocupagao. Uma das solugdes, aquilo que vocé
pratica em S3o Paulo, e nas grandes regiGes de Sdo Paulo, que era as pequenas
vilas. [...] as vilinhas, que Maringd comecou a ter isso e ele cortou [referindo-se

ao ex-secretario Guatassara]. Numa visdo que entendia que talvez ndo dessa
qualidade de vida. Mas isso solucionava uma boa parte dos lotes de 5 mil metros.
(Imobiliarista — entrevistado 9, 2015)

A verticalizagdao também poderia ser alternativa para novos empreendimentos, mas esta restrita
a poucas zonas da cidade??®, direcionadas aos segmentos de renda média e alta, em func¢do do
alto preco da terra. Sobre essa questdo, um dos entrevistados relata:

O que viabiliza dentro da cidade é a verticalizagdo. Imaginar que empreendimentos
imobilidrios horizontais serdo langados e vdo efetivamente ter sucesso é muito
dificil de se concretizar isso. Ha exemplos de se pensar em fazer blocos, construir

226 Construgdo do Contorno Sul Metropolitano; implantagdo do polo aerondautico; area ja integra o perimetro urbano (ndo ha énus
para o empreendedor).

227 Dependendo da geometria e insercdo do imével na malha urbana, o parcelamento do solo fica comprometido e/ou inviabilizado.

228 Sem pagamento da OODC.
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blocos de moradia, com pregos mais acessiveis, mas hoje, por exemplo, em
Maringd, ndo se langa construcées do Minha Casa Minha Vida por causa do preco
do terreno. E muito caro.

Mesmo a verticalizagdo desse tipo de empreendimento ndo compensa.
(Imobiliarista — entrevistado 11, 2015)

Na mesma direcdo, outro agente imobilidrio afirma:

Mas nada viabiliza porque é baixa densidade e ai a prefeitura, ndo sei baseada
em que, fala: aqui pode fazer, aqui ndo pode, aqui pode fazer multifamiliar, ai
unifamiliar. A maioria é unifamiliar. Tem que ter um equilibrio, ai vocé coloca tudo
baixa densidade, unifamiliar, ndo viabiliza nada. (Empresario da construcao civil —
entrevistado 10, 2015)

De acordo com dados registrados na Tabela 4.4, ha predominancia do zoneamento ZR2 sobre
o universo notificado na primeira etapa (cerca de 60%), seguido do zoneamento ZR3 (cerca de
20%). Do total de 45 lotes notificados com area entre 2 mil e 10 mil metros quadrados, 25 lo-
tes carregam o zoneamento ZR2. Portanto, o parcelamento do solo acabou se configurando na
alternativa possivel para a utilizagdo da maior parte da area notificada. A tendéncia é que essa
situacdo repita-se na segunda etapa também?®.

Percebe-se, com base nos depoimentos dos agentes imobiliarios, que a incompatibilizacdo do
Plano Diretor (objetivos de aplicacdo do PEUC) com a legislacdo que disciplina o uso e a ocupa-
¢do do solo no municipio (LC n2 888/2011) pode ser um dos fatores que contribui para ndo se
alcancar as finalidades de utilizagdo do instrumento previstas no Plano Diretor.

Sobre a reac¢do dos proprietdrios notificados no sentido de dar uso aos imdveis, um dos entrevis-
tados, que esta nessa condicdo, relata:

Cada um foi |4 tentar, até onde pdde, fugir do IPRO*?, n6s mesmos temos areas
enormes aqui nessa regido sul, tivemos que rapidamente fazer um loteamento,
entrar com um projeto de loteamento.

[...] o receio do IPRO acelerou fazer os projetos, sé que fazer projeto, depois
viabilizar pra um empreendimento, é o mercado que vai mandar. Ndo adianta

a prefeitura falar: tem que entrar com projeto, tem que entrar com o projeto, o
empreendedor ndo vai langar se ndo tiver mercado. Nao vai construir se ndo tiver
mercado. (Empresario da construgdo civil — entrevistado 10, 2015)

Outro entrevistado defende que o PEUC ndo gerou um movimento imediato dos proprietarios
notificados, mas, por outro lado, chama a atencdo para o fato de que os negdcios imobilidrios
demandam certo tempo para concretizarem-se:

229 Nao foi possivel, no ambito desta pesquisa, identificar o zoneamento dos 600 imdveis notificados na segunda etapa. No
entanto, com base na Figura 3.14, do Capitulo 3 (zoneamento vigente), pode-se afirmar que a maior parte dos lotes notificados
na Macrozona Urbana de Qualificagdo e em parte da Macrozona Urbana de Consolidagdo incide o zoneamento ZR2.

230 O IPTU progressivo no tempo é chamado de “IPRO” em Maringa, para diferencia-lo do IPTU.
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Se vocé perceber, o que esta notificado ndo esta relacionado com as areas que estao
com loteamento, é uma comodidade patrimonial, a pessoa talvez esteja esperando o
melhor momento de fazer, ou é heranga, ou é alguma coisa nesse sentido.

Eu ndo sinto que isso tenha gerado um movimento imediato. Até porque vocé
tomar uma decisdo sobre um patriménio seu ndo é uma coisa da noite pro dia.

Até mesmo que ele decida por o terreno a venda, que ele consiga fazer, que ele
consiga viabilizar, [...] tem algumas coisas no municipio que ndo vao fechar com
o propdsito da Lei: eu tenho determinado terreno e ai esse terreno tem um valor
comercial, eu coloco a venda. Muitas vezes, pra viabilizar esse empreendimento
existem outros atributos que precisam compor: preco de venda, a localizagdo,
quanto ele vai custar, quanto ele vai trazer de retorno pros investidores.

Entdo, pode ser que isso ndo tenha equacionado ainda, mas eu penso que o prazo
pra gente medir isso ai vai se estender um pouquinho mais, pode ser que a lei venha
trazer esse beneficio esperado |4 adiante. (Imobiliarista — entrevistado 11, 2015)

Em relagdo aos possiveis resultados decorrentes da aplicagdo do PEUC, a percepg¢do é de que ndo
houve efeito positivo em termos de ocupacgao das dreas e redugao do prego da terra:

Eu acho que néo foi efetivo, sabe? Eu ndo vejo resultado que tenha vindo a
favorecer o municipio, que as pessoas tenham comegado a construir ou barateado
o preco. Eu acho que a intencdo foi boa, mas nao gerou o resultado esperado.

Talvez o prazo pra gente medir isso ainda estd curto, tem muitos proprietarios que
[...], ainda estdo ponderando, ainda estdo pensando em comercializar, estdo em
negociagdo, a gente ndo sabe em que medida, o reflexo, o impacto disso...

Eu ndo estou te falando com dados, [...] mas de contato com alguns investidores,
escutando o que eles falam. Eles se sentem incomodados, mas ndo se sentem
motivados a fazer alguma coisa. (Imobiliarista — entrevistado 11, 2015)

Em seu depoimento, o empresdrio notificado relata que a aplicacdo do PEUC e do IPTU progres-
sivo no tempo surtiu algum efeito na tentativa de viabilizacdo de novos empreendimentos. No

e

entanto, em relagdo a reducdo do precgo da terra urbana, “o mercado” é quem define:

[...] fez com que varios proprietarios de terrenos buscassem construtoras pra
fazerem empreendimentos, parceria, mas ndo abaixou o preco, ndo. Agora, abaixar
preco é uma questdo de mercado. Agora que o mercado esta mais calmo, o prego
abaixou em fungdo disso, e ndo do IPTU [progressivo no tempo].

[...]

Cada lote tem sua caracteristica, sua fungdo, ndo é porque alguém entrou la

[referindo-se a “area de expansdo”] que vai diminuir o preco de um terreno aqui no
centro da cidade.

[.]

Tudo depende do mercado, da velocidade de venda. E uma varidvel maior, ndo é
assim tao simples. Essa visdo simplificada é muito perigosa. Vocé nao pode ter uma
visdo simplificada dessa forma, que é diretamente proporcional. (Empresario da
construgdo civil — entrevistado 10, 2015)
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Sobre a continuidade do PEUC, um dos entrevistados manifestou-se contrariamente ao prosse-
guimento da aplicacdo e defendeu a necessidade de debate sobre o tema, principalmente em
fungdo do rumo que o instrumento tomou na segunda etapa:

N3o, creio que ndo. Dessa forma ndo. A prefeitura ficaria muito bem se abrisse pra
um debate desse assunto. Nao prejudicaria nem a prépria administragdo, nem a
comunidade. Ndo pode pensar somente na arrecadagao.

[...]

O objetivo ndo era esse. [Era] punir quem esta especulando...por causa daquele
terreno esta precisando ampliar a area urbana, ai sim, mas extrapolou essa visdo.
(Empresario da construgdo civil — entrevistado 10, 2015).

Para um dos imobiliaristas entrevistados: “Hoje eu repensaria. Deveria entender um pouquinho
mais do mecanismo pra entender a aplicabilidade dele. Eu queria entender a realidade dele
sendo de carater corretivo e ndo ser de carater punitivo” (Imobiliarista — entrevistado 9, 2015).

Outra questdo abordada nas entrevistas referiu-se a reacdo dos proprietarios notificados me-
diante a aplica¢do dos instrumentos pelo poder publico. Para um dos entrevistados: “Teve, mas
como ndo foi de forma ordenada, se dissipou. Perdeu a forga, ndo conseguiu se posicionar”
(Imobiliarista — entrevistado 9, 2015).

Na direcdo contrdria, o empresario notificado relata:

N&o houve, sinceramente ndo houve porque foi aquilo que eu falei pra vocé, por
falta de aten¢do da nossa parte mesmo. Falo da nossa parte dos proprietarios de
terrenos notificados. Entdo, na prefeitura, isso é do Plano Diretor, foi amplamente
discutido em audiéncias publicas e a prefeitura tem que atender essa Lei Federal.
Entdo, ninguém se manifestou.

N&s proprietarios estamos pagando, a duras penas, mas imaginando que o Brasil
inteiro esta pagando isso, embora seja uma surpresa pra mim, eu devia saber disso,
né? Eu acho que faltou aten¢do de nossa parte, de perceber que sé Maringa esta
cobrando. (Empresaério da construgdo civil — entrevistado 10, 2015)

O fato de a aplicacdo dos instrumentos ndo ter suscitado reagdo negativa expressiva pode ser
justificado, em alguma medida, em fungao do apoio de representantes do setor imobiliario local
na fase inicial de implementag¢do do PEUC. Além disso, a obrigacdo e san¢do impostas pelos ins-
trumentos restringem-se a um conjunto reduzido de municipes.

E importante registrar que a aplicacdo do PEUC e IPTU progressivo no tempo nio foi pauta de
discussdo no CODEM, um importante termometro de que, de fato, as san¢des impostas pelo
instrumento ndo tém incomodado a sociedade civil organizada de Maringa. Por outro lado, per-
cebe-se que ha intenso debate em torno de outro instrumento que vem sendo utilizado pelo
municipio, a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC).

A secretaria executiva do CODEM, quando questionada sobre possivel reacdo negativa dos pro-
prietarios notificados para o PEUC, respondeu:
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Eu como cidad3d, mesmo dentro do CODEM, nao lembro, pode ter certeza que isso
ndo teve grandes relevancias, porque eu ndo me lembro de ter reuniges... Ou que
isso tenha sido pauta, porque pode saber, porque quando a coisa ta pegando, agora
mesmo a gente estava numa discussado de outorga, de potencial construtivo, entdo
esse é um assunto recorrente. (SANTIN — entrevistado 8, 2015)

Segundo depoimento dos agentes imobiliarios, a férmula adotada pelo municipio utiliza como
base para célculo da OODC a mesma base tributdria utilizada para cobranga de ITBI. Esse pa-
rametro de cdlculo, segundo os entrevistados, tem inviabilizado empreendimentos na cidade,
principalmente nas zonas onde o uso residencial multifamiliar é permitido apenas mediante
OO0DC. Em seu depoimento, o empresario notificado, ex-presidente do CODEM, relata:

Ao invés de pegar pelo IPTU, vai pelo ITBI, entdo, ndo viabilizou quase nada. Entdo
a prefeitura também ndo arrecadou. Em fungao disso, abriu-se um debate, ja esta
quase finalizando, levantamos as 20 cidades importantes do porte de Maringa e um
pouco maior, como que se procede, e a férmula, Maringa estd muito acima e esta
sendo revista. Entdo, eu penso assim, tem que existir um debate, as vezes pode
estar errado, as vezes pode corrigir, e vai ser bom pra ambas as partes, sem prejuizo
a0 municipio. (Empresério da construcgdo civil — entrevistado 10, 2015)

O cruzamento de informagdes sobre o dinamismo do mercado imobilidrio local, registrado no
Capitulo 3, com os resultados da aplicagdo do PEUC, até o momento, indica que o setor imobilia-
rio ndo tem se apropriado desse instrumento para o favorecimento de novas frentes de atuagdo.

Sobre essa percepc¢do, um dos entrevistados revela:

[...] o que eu posso te dizer é que o mercado imobiliario, através de suas
instituicGes como o CODEM, principalmente, ndo precisaria disso pra poder abrir
suas comportas com novos negdcios, ndo. Nao precisa disso. Ele se reinventa,
vai atras de outras coisas, se vocé quiser citar esse aqui que é o caso mais forte
[referindo-se ao empreendimento Cidade Industrial] e o Eurogarden também.
(SILVA — entrevistado 7, 2015)

Contudo, o cendrio atual pode se alterar, uma vez que depende de muitas varidveis. Assim, co-
nhecer os resultados futuros do PEUC demanda monitoramento e controle da acdo dos pro-
prietarios notificados, bem como o acompanhamento das estratégias do setor imobilidrio em
resposta as obrigacdes estabelecidas pelo instrumento.

A Macrozona Urbana de Ocupacdo Imediata (MUOI), especialmente na por¢do sudoeste do Mu-
nicipio, que concentra parte expressiva dos iméveis notificados, pode se consolidar, futuramen-
te, por sua localizacdo e preco reduzido em relacdo a outras areas da cidade, como uma nova
frente de atuacdo do setor imobilidrio. Consequentemente, pode se constituir em um novo vetor
de expansao da malha urbana na dire¢ao das areas rurais do Municipio e reforcar efeitos contra-
rios as finalidades de aplicacdo do PEUC.
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A aplicacdo do PEUC em Maringa foi propiciada por uma conjuncdo de fatores, dentre os quais
se destacam (i) a pressdo de membros do Conselho Municipal de Planejamento de Gestdo do
Territdrio (CMPGT) para a implementacdo do novo Plano Diretor e dos instrumentos voltados
ao cumprimento da fungdo social da propriedade; (ii) o perfil do Secretario de Planejamento e
Urbanismo e sua vivéncia no Conselho Nacional das Cidades, que contribuiram para o reconhe-
cimento da importancia das demandas colocadas pelo CMPGT, e (iii) condicdo politica favoravel
do Prefeito, que foi apoiado por seu grupo politico na decisdo de aplicar o PEUC.

O Municipio de Maringd notificou um nimero expressivo de imdveis, especialmente na segunda eta-
pa, quando o PEUC assumiu um viés tributario, com a Secretaria de Fazenda e Gestdo (SFG) a frente
da aplicagdo e gestdo dos instrumentos. Parte desses imdveis localiza-se nas areas periféricas do peri-
metro urbano, o que contraria as finalidades de utilizacdo do instrumento previstas no Plano Diretor.

Apesar da escala das notificagGes, Maringa ndo conta com sistema de monitoramento e controle
das acdes dos proprietarios no periodo pds-notificacdo. O CMPGT, apesar de seu papel consul-
tivo e deliberativo sobre a gestdo de politicas publicas territoriais, ndo participa do processo de
implementacdo dos instrumentos.

Observa-se que, para parcela expressiva dos proprietarios notificados, ndo houve reagdo no sen-
tido de atender as obrigagdes impostas pelo PEUC ou contestar a aplicagdo dos instrumentos.
Essa condigdo tem resultado na inclusdao de um conjunto expressivo de iméveis no IPTU progres-
sivo no tempo. Ha indicios de que a base tributaria de calculo do IPTU descolada dos valores
praticados no mercado, associada a adoc¢do de aliquotas de progressividade “ndo tdo altas”,
adotadas pelo municipio para a cobranca do IPTU progressivo no tempo, tém contribuido para a
“nao reacdo” de parte dos proprietarios.

Ademais, os produtores imobiliarios chamaram a atencdo para o fato de que a limitada pos-
sibilidade de ocupacdo dos imdveis notificados pode comprometer o alcance das finalidades
previstas para o PEUC. Além disso, outros dispositivos aprovados na revisdo do Plano Diretor
resultaram na dispersao da atuacao do mercado imobilidrio em diferentes frentes. Os resultados
da pesquisa indicam que para o atendimento das faixas de renda média e média baixa, o setor
tem buscado glebas com alguma infraestrutura e preco acessivel. Nesse contexto, os imdveis
notificados sdo preteridos pelo preco da terra e zoneamento incidente — caso dos imdveis mais
centrais em areas infraestruturadas — ou pela auséncia de infraestrutura e localizacdo periférica
— caso de parte dos imdveis notificados na 22 etapa de aplicagdo do PEUC.

Os efeitos iniciais decorrentes da aplicagdo do PEUC evidenciam o reduzido papel do instrumen-
to no processo de ordenamento territorial em curso e na indugdo a utilizagdo dos imdveis notifi-
cados, num cendrio de aquecimento do mercado imobilidrio e dinamismo do setor.
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Conclusao

O Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU), cons-
tituido na década de 80 em torno das demandas e lutas pelo Direito a Cidade e pela redemo-
cratizagcdo do pais, formulou uma Emenda Popular de Reforma Urbana, que foi apresentada a
Assembleia Nacional Constituinte em 1987.

A pauta da Reforma Urbana defendida pelo MNRU, fundamentada no direito a terra e a cida-
de, resultou na inser¢do de um capitulo (pioneiro) sobre politica urbana na Constituicdo Federal
promulgada em 1988. A aprovacao do Estatuto da Cidade, em 2001, consolidou um conjunto de
instrumentos que pode ser usado pelos governos locais para favorecer o cumprimento da fungdo
social da propriedade urbana. Dentre os instrumentos, destaca-se o Parcelamento, Edifica¢gdo ou
Utilizagcdo Compulsdrios (PEUC) e seus sucedaneos, o IPTU progressivo no tempo e a desapropria-
¢do-sancao, instituidos com a finalidade de inibir a retencdo especulativa de imoveis urbanos.

Apesar do aumento expressivo de novos planos diretores elaborados pds-Estatuto da Cidade,
fundamentados na nova legislacdo federal, a previsdo de aplicagdo dos instrumentos voltados
ao cumprimento da funcao social da propriedade ndo se tornou efetiva. Em outras palavras, os
instrumentos n3o sairam do papel. Além disso, estudos?*! indicam que em alguns casos de apli-
cacdo dos instrumentos, dentre as poucas experiéncias registradas, as finalidades de utilizagao
afastaram-se dos propdsitos idealizados.

A despeito da importancia do PEUC e sucedaneos, pode-se afirmar, com base nos resultados de
estudo desenvolvido por Denaldi et al. (2015a), que houve reduzido avango na utilizacdo desse
conjunto de instrumentos no pais: até janeiro de 2014, apenas oito municipios com populagao

231 Faria (2013); Santo Amore (2013); Lobo Junior (2014); Gatti (2015).
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acima de 100 mil habitantes estavam aplicando ou aplicaram o instrumento em algum perio-
do. Desse total, somente dois municipios avangaram na implementa¢do do IPTU progressivo no
tempo: a cidade de Maringd, no Parana, que aplica o instrumento desde 2011 e S3o Bernardo
do Campo, municipio da Regido Metropolitana de Sdo Paulo, que iniciou a aplicacdo em 2015
(DENALDI et al., 2015a). Face ao numero reduzido de experiéncias, o caso de Maringa destaca-se
pela escala das notificacdes, pelo processo ininterrupto de aplicacdo do PEUC e pelo pioneirismo
na utilizacdo do IPTU progressivo no tempo no pais.

Aplicar o PEUC é submeter o interesse individual dos proprietdrios de imdveis ociosos aos inte-
resses coletivos. Limitar o direito de propriedade em uma sociedade patrimonialista, por meio
de instrumentos como o PEUC, ndo é tarefa simples e requer a construcao de pactos que per-
mitam sua aplicagao. O fato de um numero muito reduzido de municipios brasileiros ter, de
fato, aplicado o PEUC e seus sucedaneos, reforca a importancia de compreender o contexto
que propiciou o inicio da aplicagdo dos instrumentos no Municipio de Maringd. Conhecer as
estratégias de aplicacdo e os resultados da experiéncia em curso pode contribuir para ampliar
o conhecimento sobre as limitagdes e o real potencial desse conjunto de instrumentos para o
cumprimento de suas finalidades.

Em relagdo ao contexto local, a pesquisa identificou alguns fatores que favoreceram a tomada de
decisdo, em maior ou menor grau, e levaram o poder local a iniciar a aplicagdao do PEUC. Destaca-se
o papel do Conselho Municipal de Planejamento e Gestdo do Territério (CMPGT) de Maringa, que se
empenhou para que o Plano Diretor e os instrumentos urbanisticos, dentre os quais o PEUC, fossem
aplicados. Nesse periodo, Maringa também possuia assento no Conselho Nacional das Cidades e
seu representante vivenciou a discussao sobre a implementacdo da nova agenda urbana, fortemen-
te apoiada no Estatuto da Cidade e em seu potencial para fazer cumprir a funcao social da proprie-
dade. Se por um lado esses espacos de participagdo nem sempre sdo espacos de decisdo, por outro
lado, o caso de Maringa revela que foram importantes para a disseminacdo dessa nova agenda.

Outro fator que merece destaque em Maringa refere-se ao contexto politico local, isto é, diz
respeito a alianca politica construida pelo grupo do Prefeito junto a setores econdmicos do Mu-
nicipio. Observou-se que esses setores ndo se opuseram a aplicacdo do PEUC, fato observado no
caso de outros municipios. Além disso, alguns representantes do setor imobiliario tinham expec-
tativas positivas relacionadas a ampliacdo da oferta de terrenos e contencao de sua valorizacao,
ou seja, o PEUC poderia trazer beneficios para o setor.

Entretanto, esse mesmo grupo sustenta um projeto estratégico de cidade que nao dialoga com
os principios de democratizacdo do acesso a terra, mas pelo contrério, reforca os padrées ur-
banisticos restritivos caracteristicos da cidade. Essa (aparente) contradicdo pode explicar os re-
sultados obtidos, uma vez que o instrumento nao foi utilizado para alcancar as finalidades do
idedrio da Reforma Urbana, mas para “acomodar o crescimento da cidade”.

A aplicagdo do PEUC é uma tarefa complexa e pouco experimentada. Envolve muitos procedi-
mentos administrativos, articulacdo institucional, producdo de informacdo, estabelecimento de
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mecanismos de monitoramento e controle. Denaldi et al. (2015a) destacam que a aplicacdo do
PEUC ndo se resume a notificacdo e que os municipios ndo tém dado a devida importancia ao
planejamento e monitoramento da aplicacdo, etapas fundamentais para garantir que os instru-
mentos cumpram sua finalidade. O caso de Maringa, como foi possivel verificar, comprova o fato.

Apesar do universo expressivo de notificacdes (cerca de 700 imdveis), Maringa deu pouca atencdo
a etapa de planejamento: o processo de aplicagdo do PEUC ndo contou nem com legislagao especi-
fica, nem com decreto regulamentador, deixando em aberto atribuigdes de competéncias e proce-
dimentos administrativos, o que fragiliza a conduta da administragdo publica. Na segunda etapa de
aplicagdo do PEUC, a notificacdo dos proprietarios nao foi precedida pela identificacdo, espacializa-
¢do e andlise do conjunto de imdveis, o que poderia resultar na priorizacdo de alguns setores, em
detrimento de outros. O Municipio também ndo estabeleceu um sistema de monitoramento e con-
trole das a¢Oes decorrentes da aplicacdo do PEUC e do IPTU progressivo no tempo, o que dificulta
a avaliagdo dos resultados alcangados. A auséncia desse sistema permite que alguns proprietarios
escapem da obrigacdo. A eficacia do instrumento também depende da gestdo da informacao.

Por outro lado, a continuidade na aplicagdo dos instrumentos permitiu ao Municipio de Maringa
rever e aprimorar procedimentos, como no caso dos processos de notificacdo e averbacdo. A
adocdo da entrega das notificacGes pelo Cartério de Registro de Titulos e Documentos deu maior
agilidade ao processo e facilitou a averbagao das obrigacGes impostas pelo PEUC nas matriculas
dos imdveis notificados.

A mais importante limita¢gdo observada no caso de Maringa relaciona-se com a auséncia de ldgica
urbanistica na implementacdo do PEUC, associada a uma estratégia de ordenamento territorial,
principalmente na segunda etapa de notificacdes. Um forte indicio dessa auséncia é o fato de
que a Secretaria de Fazenda e Gestdo (SFG) desconhecia a localizagdo dos imdveis notificados?.
Ha evidéncias de que sob a coordenacdo da SFG, na segunda etapa, a aplicacdo do instrumento
tenha se afastado de sua finalidade urbanistica e assumido um viés puramente tributario.

Na primeira etapa, foram notificadas areas localizadas nos anéis central e intermediario da cida-
de. A pesquisa identificou que a intencdo do municipio com a aplicagcdo do PEUC foi favorecer a
ocupacdo dos vazios urbanos e ampliar a oferta de lotes em perimetros da cidade com melhor
infraestrutura instalada. Essa ldgica atende as finalidades estabelecidas para o PEUC no Plano Di-
retor. Na segunda etapa, com amplia¢gdo da drea de incidéncia e alteragao da equipe responsavel
pelo instrumento, ndo é possivel identificar a mesma légica de ocupacao do territério verificada
na primeira etapa de aplicagdo do PEUC.

Os dados da pesquisa apontam que na segunda etapa foram notificados 600 imdveis, somando
mais de 10 milhdes de metros quadrados. Desse total, cerca de 50% da area notificada esta lo-
calizada na Macrozona Urbana de Ocupacdo Imediata, antiga Macrozona de Contencdo, anel pe-
riférico do perimetro urbano, junto a divisa com a drea rural e que nado dispde de infraestrutura

232 O mapeamento para a identificagdo dos imodveis notificados foi elaborado pela pesquisadora juntamente com o Setor de

Geoprocessamento do municipio.
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consolidada em toda sua extensdo?®. Nesse cenario de incidéncia de PEUC em todo o perimetro
urbano, com um universo significativo de areas notificadas, o instrumento pode perder o poten-
cial de ordenar o uso e ocupacdo do solo e orientar a ocupacdo de setores prioritarios?*. Ainda,
nessas condicGes, o PEUC pode induzir o espraiamento da malha urbana, efeito que contraria a
finalidade do instrumento e os objetivos previstos no Plano Diretor.

A aplicacdo do PEUC ndo estd associada a outros dispositivos (parametros de uso, ocupacao e
parcelamento de solo) e instrumentos urbanisticos, o que compromete sua eficacia. O zone-
amento é restritivo e permite a ocupacao multifamiliar em poucas dreas da cidade, além de
contar com baixa diversidade de tipologias de ocupacdo. Isso dificulta a execugdo de empreen-
dimentos nos imdveis notificados localizados nos anéis mais centrais da cidade, onde o preco da
terra é maior. O PEUC também ndo esta articulado as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS),
uma vez que nao foi previsto para favorecer a disponibilizacdo de dreas para producdo de Habi-
tacdo de Interesse Social (HIS).

Outro aspecto identificado pela pesquisa é que ha evidéncias de que o PEUC também nao dia-
loga com os projetos estratégicos do governo local. O Municipio, por meio de novos empreen-
dimentos publicos, tem orientado a expansao da cidade para setores que ndo coincidem com
aqueles que abrigam os iméveis notificados.

Na segunda etapa de aplicacdo do PEUC, também foram notificados 199 lotes na Area Industrial
1, na Macrozona Urbana Industrial, que juntos somam aproximadamente 2,5 milhGes de metros
guadrados. A ocupacdo desse setor da cidade sofre concorréncia direta com o novo parque
industrial publico que se encontra em implantagdao na macrozona rural, o Cidade Industrial, em
area de 2,5 milhGes de metros quadrados, onde ha subsidio do poder publico para aquisicdo de
lotes. E importante lembrar que esse empreendimento configura-se como um novo bairro da ci-
dade, localizado na porg¢do sul do Municipio, regido que abrigard também um polo aerondutico,
um novo parque ambiental e uma unidade da Universidade Tecnoldgica Federal do Estado do
Parang, e constitui-se, portanto, em um forte vetor de expansdo e valoriza¢do urbana.

Dada a auséncia de estratégia territorial e o universo de notificacGes que abrange grande exten-
sdo da area urbana, questiona-se a viabilidade de dar uso (cumprir a obrigagdo) no prazo esta-
belecido para esse conjunto de areas. Haverd demanda para a totalidade de terras notificadas?
Além disso, na hipdtese de inviabilidade, pergunta-se: quais serdo as consequéncias a médio e
longo prazo dessas notificagdes?

Observa-se que poucos proprietdrios reagiram no sentido de dar uso aos iméveis e cumprir as
obrigacOes impostas pelo PEUC. Para o conjunto total de 705 iméveis notificados, com o cor-
respondente em d4rea a cerca de 14,5 milhGes de metros quadrados (10% da area urbana do

233 O macrozoneamento vigente até a revisdo do Plano Diretor em 2010 estabelecia como finalidade para essa por¢do da cidade
“manter as caracteristicas rurais quanto ao uso e a intensidade de ocupag¢do do solo”.

234 Quanto a area de incidéncia do PEUC, ndo é razoavel que a obrigagdo estenda-se para toda a cidade, pois, se assim fosse, perderia
o carater de sangdo administrativa para tornar-se a regra de uso da propriedade em todo o territério (DENALDI et al., 2015a).
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municipio), identificou-se apenas dois projetos de parcelamento do solo aprovados no periodo
pds-notificacdo, dentre um total de 41 processos de licenciamento em andamento?°. Para os
105 imdveis da primeira etapa de notificacdo, verificou-se emissao de alvard de construcao para
nove imoveis, sendo apenas dois voltados ao uso residencial.

Além disso, Amorim (2015) aponta que o pre¢o médio do metro quadrado de terrenos ofertados
entre os anos de 2008 e 2012, nos bairros que abrigam a maior parcela dos imdveis notificados
na primeira etapa, aumentou em média 170%.

No caso de Maringd a aplicagdao do PEUC favoreceu de forma limitada a ocupacgdo dos vazios ur-
banos e ndo contribuiu para conter a valorizagdo excessiva ou democratizar o acesso a terra. Em
outras palavras, a aplicacdo do instrumento ndo combateu a especulacdo imobiliaria. Conclui-se
gue os limitados resultados alcangados relacionam-se com a aplicacdo do PEUC dissociada de uma
estratégia geral de planejamento urbano inclusivo, nos moldes do idedrio da Reforma Urbana.

Vale ressaltar que, mesmo partindo de uma leitura e estratégia adequadas, o PEUC tem apenas o
potencial de induzir o uso e a ocupacao do solo. Os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade
nao podem ser dissociados de uma visao mais ampla da intervencao territorial do Estado. As es-
tratégias de producdo da cidade, de investimento e financiamento apresentam légicas que nem
sempre convergem com as finalidades pretendidas por meio da aplicacdo desses instrumentos
(KLINK; DENALDI, 2014).

A experiéncia de aplicacdo do PEUC em Maringd confirma que ndo é inerente que a fun¢do social
da propriedade sera cumprida (apenas) com a aplica¢do dos instrumentos urbanisticos previstos
no Estatuto da Cidade.

Uma reflexao critica sobre os limites e potencialidades dessa experiéncia permite relacionar
(possiveis) condi¢Ges que podem contribuir para a efetividade do PEUC na dire¢do das finalida-
des para as quais foi concebido:

— aplica¢do do PEUC com o objetivo de induzir a ampliagdo das oportunidades de acesso a ter-
ra urbanizada e a moradia, otimizar a ocupacdo de areas dotadas de infraestrutura e evitar o
espraiamento das cidades, ou seja, aplicar o instrumento em consonancia com o idedrio da Re-
forma Urbana, na diregdo da construc¢do de cidades mais justas e ambientalmente menos preda-
tdrias. Esse objetivo pressupde que o PEUC esteja inserido em um projeto de cidade “inclusivo”,
sem o qual sua aplicagdo afastar-se-a dessas finalidades;

— aplicagcdo do PEUC de forma articulada com outros instrumentos de planejamento urbano,
como as ZEIS, por exemplo, com intuito de potencializar tanto projetos estratégicos locais como
favorecer a disponibilizacdo de areas para a provisao habitacional de interesse social;

— definicdo de uma estratégia espago-temporal que direcione a aplicagdao do PEUC e dialogue com
as condicoes de infraestrutura urbana e com a demanda para a utilizacdo das areas notificaveis;

235 Trata-se dos dois maiores imoveis notificados na primeira etapa, que juntos somam aproximadamente 1,4 milhdes de metros

quadrados.
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— efetivacdo do controle social na implementacdo do instrumento por meio do fortalecimento
do papel do Conselho Municipal da drea de politica urbana no acompanhamento e deliberagdes
sobre questdes pertinentes ao PEUC;

—coordenagdo da aplicagdo do PEUC e de seu instrumento sucedaneo, IPTU progressivo no tem-
po, por setor da drea de planejamento urbano e nao por setor da drea de financas, tendo em
vista que esses instrumentos ndo tém finalidade arrecadatdria, mas sim a indugdo ao cumpri-
mento da fungdo social da propriedade urbana, constituindo-se, dessa forma, em instrumentos
de planejamento urbano;

— planejamento da aplicacdo do PEUC por meio da elaboracdo de regulamentacdo complemen-
tar, conhecimento e andlise do universo notificavel, proposicao de escalonamento das notifica-
¢Oes no tempo e espaco, definicdo de arranjo institucional e capacitacdo da equipe envolvida

com a aplicacdo do instrumento;

— estabelecimento de mecanismos de gestdo do instrumento por meio da disponibilizagao de sis-
tema para monitoramento e controle das a¢des pds-notificacdo, didlogo com os proprietarios noti-
ficados e acompanhamento da reacdo do mercado imobiliario as obrigagcdes impostas pelo PEUC.
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