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RESUMO

Este trabalho trata da aplicacdo do ‘Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsdrios’ (PEUC),
e de seu sucedaneo, o imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo
no tempo, em Maringa, no Estado do Parana. Entre os anos de 2009 e 2013, o Municipio notificou
para PEUC cerca de 700 proprietarios de imdveis ociosos, ndo parcelados, ndo edificados ou
subutilizados, com o correspondente em area a 14,5 milhGes de metros quadrados, pouco mais de
10% de toda sua area urbana. Desde 2011, Maringd aplica o IPTU progressivo no tempo, 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 da experiéncia, foram identificados, por
meio de pesquisa documental e entrevistas, a logica territorial de aplicacdo do PEUC, a reagdo dos
proprietdrios em termos da iniciativa de utilizagdo das areas notificadas e o comportamento dos
agentes do setor imobilidrio em relagdo ao instrumento. Conclui-se que, no caso de Maring3, a
aplicagdo do PEUC favoreceu de forma limitada a ocupagdo dos vazios urbanos e ndo contribuiu
para democratizar o acesso a terra. Os limitados resultados alcancados relacionam-se com a
aplicagcdo do PEUC dissociada de uma estratégia geral de planejamento urbano nos moldes do
idedrio da Reforma Urbana.

Palavras Chave: PEUC; Estatuto da Cidade, Fungdo Social da Propriedade, Plano Diretor.

ABSTRACT

This paper provides an analysis regarding the application of Compulsory Subdivision, Building or
Utilization of Land (CSBU), and the progressive property and land tax (over time) in Maring3, 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 that follows the CSBU. In order to understand the results
achieved by the municipality of Maringa, we identified through documentary research and
interviews, the underlying territorial logic of the instrument (land use), the responsiveness of
property owners to the initiative in terms of use of the notified areas and the behaviour of the real
estate market in relation with the instrument. It is concluded that, in the case of Maringd, the
application of the CSBU provided only limited incentives to the effective utilization of urban vacant
areas, and it did not contribute to democratize 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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INTRODUCAO

O presente trabalho trata da aplicacdo do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios
(PEUC) e de seu instrumento suceddneo, o imposto sobre a propriedade predial e territorial
urbana (IPTU) progressivo no tempo, em Maringd, municipio do Estado do Parand, Regido Sul do
Brasil. Insere-se na discussdo sobre a implementacdo da agenda urbana construida a partir do
projeto de Reforma Urbana e consolidada pelo marco regulatério formado pela Constituicdo
Federal (CF) de 1988 e pelo Estatuto da Cidade (EC), Lei Federal n? 10.257, de 10 de julho de 2001.

O conjunto de instrumentos formado pelo PEUC, IPTU progressivo no tempo e desapropriagdo-
san¢do foi previsto na CF e regulamentado pelo EC, com o objetivo de inibir a retencdo
especulativa de imdveis urbanos em areas dotadas de infraestrutura e com demanda para sua
utilizacdo. O PEUC impde a obrigacdo para que imdveis ociosos sejam parcelados, edificados ou
utilizados, em determinado prazo de tempo. Em caso de descumprimento das obrigacdes
estabelecidas pelo PEUC, o municipio devera aplicar o instrumento sucedaneo, o IPTU progressivo
no tempo. Nessa condigdo, a aliquota do imposto serd majorada (ou seja, aumentada), podendo
ser duplicada por cinco anos consecutivos, até o limite de 15%. Se, ainda assim, o proprietario ndao
der o devido aproveitamento ao imével, faz-se possivel a desapropriacdo-sangdo, isto é, a
desapropriacdo do imdvel com pagamento em titulos da divida publica. Como instrumento
juridico-urbanistico, o PEUC tem potencial para fazer cumprir a funcdo social da propriedade
urbana, pois sua aplicagdo pode promover o ordenamento territorial, por meio da indugdo a
ocupacdo de zonas e setores da cidade dotados de infraestrutura. Além disso, pode favorecer a
disponibilizacdo de areas para a provisdao habitacional de interesse social, especialmente se
combinado com outros instrumentos urbanisticos, como as Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS). Nessa condigdo, pode contribuir para a democratizagdo do acesso a terra e a moradia,
finalidades da Reforma Urbana. A obrigacgdo compulséria estabelecida pelo Poder Publico
municipal aos proprietdrios de imdveis urbanos fundamenta-se no principio da fungdo social da
propriedade, um dos pilares da ordem juridico-urbanistica brasileira estabelecido pela
Constituicdo Federal de 1988. Saule Junior (2007) argumenta que a partir desse principio
constitucional deve prevalecer o interesse social e cultural coletivo sobre o direito individual de
propriedade, e sobre os interesses especulativos.

Apesar de seu potencial para o cumprimento da func¢do social da propriedade e da cidade e para a
inducdo do ordenamento territorial, pode-se afirmar que houve reduzido avango na utilizagao
desse conjunto de instrumentos no pais. Segundo Denaldi et al. (2015), até janeiro de 2014, dos
288 municipios brasileiros com populagdo superior a 100 mil habitantes, apenas oito estavam
aplicando ou aplicaram o instrumento em algum periodo!e que, desse total, somente dois
municipios avangaram na implementacdo do IPTU progressivo no tempo?. Nesse contexto de um
reduzido niumero de municipios que efetivamente aplicaram o PEUC e seu sucedaneo, duas
questées demandam uma analise mais aprofundada. A primeira delas diz respeito a compreensao
da dificuldade de se aplicar instrumentos urbanisticos que objetivam o cumprimento da fungdo
social da propriedade, e, dessa forma, impdem limites ao uso da propriedade privada. A segunda
estd relacionada a compreensdo da efetividade e dos resultados desses instrumentos para
organizar o ordenamento territorial — a ocupagdo e o uso do solo - e evitar a retengao especulativa
de terra e moradia, especialmente em dreas infraestruturadas e bem localizadas das cidades. A fim

1 Santo André, S3o Bernardo do Campo, Diadema e S3o Paulo, na Regido Metropolitana de S3o Paulo, além da cidade de
Maringd, no Parana, e das cidades capitais Curitiba (PR), Goidnia (GO) e Palmas (TO).

2 A cidade capital de Sdo Paulo iniciou a aplicagdo do IPTU progressivo no tempo em 2016.
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de explorar a questdo da efetividade desses instrumentos, analisaremos a experiéncia colocada
em pratica em Maringd, no Estado do Parand, o municipio que mais “avancou” no pais na
implementagdo do PEUC e do IPTU progressivo no tempo.

Maringa vem aplicando o PEUC desde o ano de 2009, com a notificagdo de cerca de 700
proprietarios de imdveis ociosos, ndo parcelados, ndo edificados ou subutilizados. Esse universo
notificado corresponde, em area, a 14,5 milhdes de metros quadrados, cerca de 10% da area
urbana do municipio. Em 2015, pouco mais de 550 proprietarios notificados entre 2012 e 2013,
foram sancionados com a cobranga do IPTU progressivo no tempo, pelo descumprimento das
obrigagGes estabelecidas pelo PEUC. Para compreender os resultados da experiéncia em Maringa,
buscou-se identificar, por meio de pesquisa documental e entrevistas: (i) a légica urbanistica (ou a
estratégia de ordenamento territorial) que conduziu a aplicagdo do instrumento; (ii) a resposta dos
proprietdrios em termos da iniciativa de utilizacdo dos imdveis notificados; e (iii) o
comportamento dos agentes do setor imobilidrio quanto a escolha das areas para sua utilizacdo (e
sua localizagdo), e sua relagdo com o PEUC.

O NOVO MARCO REGULATORIO: DA ORIGEM AO IMPASSE

Nas ultimas décadas, foram conquistados avangos legislativos no campo da politica urbana no
Brasil, com a promulgacdo da Constituicdo Federal, em 1988 e, posteriormente, com a aprovagao
do Estatuto da Cidade, em 2001. O novo marco regulatério instituiu uma agenda urbana para o
pais, sustentada por trés pilares: a funcdo social da propriedade e da cidade, o reconhecimento e a
integracdo dos assentamentos informais a cidade e a democratizacdo da gestdo urbana (Rolnik,
2009). Essa conquista legislativa é resultado, em grande medida, da retomada do projeto de
Reforma Urbana pelo Movimento Nacional pela Reforma Urbana (MNRU). Varios autores
registram que a origem desse projeto remonta os anos de 19603. Maricato (2010) destaca que a
primeira proposta de Reforma Urbana no Brasil, formulada no ‘Seminario do Quitandinha’, no ano
de 1963, “incorporou o conceito de propriedade ociosa como ilegitima, a partir da cultura herdada
do projeto de reforma agraria” e que “nessa proposta, uma das raizes do Estatuto da Cidade, a
questdo da terra era vista como central para a transformacdo que o pais demandava”. A
especulagdo imobilidria era entdo qualificada como “inimiga da Reforma Urbana e contra ela
deveriam ser adotadas medidas de cerceamento” (Serran, 1976 apud Santo Amore, 2013). O
avanco desse projeto foi interrompido pela instauracdo da Ditadura Militar, em 1964.

Na década de 80, com o aumento da urbanizagdo do pais, que alcanca dois tergos da populagdo, e
o crescimento dos problemas e dos conflitos urbanos, “o caldo de cultura favordvel a uma maior
visibilidade da bandeira de Reforma Urbana, em seu sentido emancipatério, foi se formando”
(Souza, 2013). Nesse periodo, constituiu-se um vigoroso movimento nacional, o Movimento
Nacional pela Reforma Urbana (MNRU) que, segundo Maricato (2011), “unificou as demandas e
lutas pelo Direito a Cidade ou pela Justica Urbana, concomitantemente contra a ditadura e pela
democratizagdo do pais”. Para Souza (2013), nesse momento, amadureceu a concepgdo
progressista da Reforma Urbana:

[...] um conjunto articulado de politicas publicas, de carater redistributivista e
universalista, voltado para [...] reduzir os niveis de injustica social no meio
urbano e promover uma democratizagdo do planejamento e da gestdo das

3 Maricato (2010); Bassul (2010); Souza (2013); Santo Amore (2013).
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cidades (objetivos auxiliares ou complementares, como a coibicdo da
especulagdo imobilidria, foram e sdo, também, muito enfatizados).

E importante destacar que os movimentos sociais urbanos participaram ativamente da formacdo
do MNRU e da construgdo da agenda da Reforma Urbana. O processo de redemocratizagdo
iniciado em 1985 contou com a convocagdao de uma Assembleia Nacional Constituinte. Durante a
discussdo da nova Constituicdo Federal, o MNRU elaborou uma proposta de Emenda Popular de
Reforma Urbana, pautada pela democratizacdo do acesso a terra e a moradia e por um modelo
democratico de planejamento e gestdo urbanos, em contestacdo ao modelo predominante no
pais: tecnocratico e excludente. A Emenda Popular resultou na insergdo do capitulo sobre Politica
Urbana na Constituicdo Federal de 1988.

Por meio do Art. 182, a CF definiu (i) o Plano Diretor (PD) como instrumento basico da politica
urbana, cuja elaboragdo compete aos municipios; (ii) que o PD deve estabelecer as exigéncias
fundamentais de ordenacdo do solo para o cumprimento da fungdo social da propriedade urbana;
e, (iii) sangdes sucessivas para os proprietarios de imdveis urbanos ociosos: a aplicagdo do PEUC,
IPTU progressivo no tempo e desapropriagcao-sanc¢do. Na condicdo de marco referencial que
regulamentou o capitulo constitucional sobre a Politica Urbana, a fim de tornar seus dispositivos
eficazes, a aprovac¢do do Estatuto da Cidade em 2001 consolidou parte das propostas do MNRU e
forneceu nova base juridica para o tratamento da propriedade urbana: regulamentou um conjunto
de instrumentos voltados ao cumprimento da fungdo social da cidade e da propriedade, dentre os
quais o PEUC e seus sucedaneos.

A aprovacdo do Estatuto da Cidade (EC) trouxe novas perspectivas para o enfrentamento dos
problemas urbanos. O EC refor¢ou a obrigatoriedade de os municipios aprovarem ou revisarem
seus Planos Diretores buscando incorporar os principios e instrumentos previstos na nova
legislacdo federal e também determinou que tais planos fossem elaborados de forma participativa.
E possivel afirmar que a obrigatoriedade (ou a exigéncia legal) levou a um aumento do nimero de
Planos Diretores no pais. Entretanto, a avaliacdo nacional qualitativa dos novos PDs, produzida
pela Rede Nacional de Avaliacio e Capacitagdo para Implementacdo de Planos Diretores
Participativos (Santos Junior; Montandon, 2011), revelou que a maioria dos municipios com novo
PD aprovado ainda ndo estava aplicando os instrumentos que fazem cumprir a fungdo social da
propriedade, ou por ndao terem sido incorporados ao plano, ou porque nao sdo autoaplicaveis, isto
é, sua aplicacdo depende de legislacdo complementar ainda ndo elaborada ou aprovada. Na
grande maioria dos casos, ndo se tornaram efetivas a regulamentagdo e implementagdo de
instrumentos para gestao da valorizacdo da terra.

A aplicacdo desse marco regulatorio pressupée a construcdo e manutencdo de pactos
socioterritoriais, o que, na maioria dos casos, ndo se constitui tarefa facil. Trata-se da dificuldade
do Estado em limitar os ganhos especulativos fundiarios na sociedade patrimonialista brasileira.
Vale ressaltar que a produgdo e aplicagdo de uma nova geracdo de PDs, para atender a
obrigatoriedade imposta pelo EC, teria um ambiente favoravel para seu desenvolvimento. A partir
de 2003, a melhora no quadro macroeconémico no pais durante os anos do governo Lula, e a
implementagdo de programas sociais pelo Governo Federal, possibilitaram um aumento nas
transferéncias de rendas distributivas, nos créditos subsidiados e recursos orcamentarios para a
producdo de habitagdo e obras de infraestrutura urbana. Também se avangou na dimensdo
institucional com a construgdo de instancias de participacdo e controle social da politica urbana e
habitacional. O Conselho Nacional das Cidades (ConCidades) foi instituido e foram realizadas as
Conferéncias das Cidades no ambito das trés esferas de governo. Entretanto, apesar da melhora
na qualidade de renda e no acesso a servicos basicos, verificada ao longo dos ultimos 20 anos no
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pais, estudos tém mostrado que persistem contradi¢des nos espagos urbanos e regionais. Nas
cidades, o acesso a terra e a moradia tem se mantido altamente desigual. Em um cenario de
fortalecimento dos quadros institucionais, de democratiza¢dao da tomada de decisdo e do aumento
de recursos subsidiados para programas habitacionais voltados a populacdo de baixa renda, a
manutenc¢do das profundas contradicbes socioespaciais e ambientais tem apontado para a
existéncia de um impasse no projeto de Reforma Urbana no Brasil (Maricato, 2011).

O impasse na implementag¢do dessa agenda urbana nio se relaciona apenas com a dificuldade de
se aplicar os instrumentos, ou seja, de “tird-los do papel”. Esse impasse relaciona-se também com
a efetividade dos instrumentos, quando aplicados, de alcangarem as finalidades para as quais
foram concebidos. Klink e Denaldi (2015) alertam que ndo é inerente que a func¢do social da
propriedade sera cumprida (apenas) com a aplicagdo dos instrumentos urbanisticos previstos no
Estatuto da Cidade. Faria (2013) defende que “a funcdo social da propriedade urbana ndo estd
necessariamente vinculada a democratizagdo do acesso a terra urbanizada” e que “a aplicagdo dos
instrumentos ndo estad relacionada ‘geneticamente’ a reversdo de processos de especulacdo
imobilidria préprios da légica capitalista das cidades, mas, ao contrario, pode ser funcional a esses
processos de valorizagdo”. A andlise dos planos diretores e de suas aplicagdes demonstra que o
sentido de funcdo social relacionado a promocdo do direito a moradia e a democratizacdo do
acesso a terra urbanizada, apesar de predominante na ordem de justificativas para sua adogado,
esteve longe de hegemonizar as orienta¢des de finalidade (Faria, 2013). Sobre esse conceito,
Oliveira e Biasotto (2011) argumentam que a nog¢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 ocupagdo ou uso do solo, seja por ser equiparada a qualquer uso ou
ocupacdo, desde que esteja definido na lei de ordenamento territorial. Conclui-se, portanto, que a
aplicacdo dos instrumentos com potencial para favorecer o cumprimento da fungdo social da
propriedade nem sempre estd associada ao conceito de democratizagdo do acesso a terra e
moradia. Em outras palavras, ndo basta regulamentar e aplicar os instrumentos, é importante
observar a atuac¢do do Estado: importa em qual contexto e de que forma os instrumentos voltados
ao cumprimento da fungdo social da propriedade, nos moldes do idedrio da Reforma Urbana,
estdo sendo aplicados.

MARINGA: PLANEJAMENTO E DESENVOLVIMENTO URBANO

O municipio de Maringa localiza-se no norte do Estado do Parana, na Regido Sul do pais, e possui
aproximadamente 357 mil habitantes (IBGE, 2010), sendo 95% do total em area urbana. Maringa
foi planejada como uma cidade nova pela Companhia de Terras Norte do Parana (CTNP), que
implantou um conjunto de cidades” para viabilizar estratégia de ocupacdo da Regido Norte do
Estado do Parana. Nesse contexto, em 1947, surgiu Maringd, idealizada por meio de um plano
urbano moderno (Figura 1), tragado por Jorge de Macedo Vieira (Cordovil, 2010). Destacam-se,
como principais caracteristicas do plano urbanistico inicial, sua adequacdo a topografia do sitio
natural e o zoneamento rigoroso proposto.

4 Além de Maringd, foram implantadas as cidades de Londrina, Umuarama e Cianorte, na qualidade de nucleos urbanos de
maior importancia econémica, a uma distancia de 100 km entre eles, e nlcleos menores, a cada 15 km.
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Figura 1: Anteprojeto para a cidade de Maringad elaborado em meados da década de 1940

ANTE-PROJETO
DA CIOADE DE
MARINGA
E/TADD DO CADAMS
- Exaia-! dooo

Fonte: Acervo do Museu Bacia do Parand 86 (apud Cordovil e Rodrigues, 2012)

Ja na década de 50, tem inicio a expansao horizontal do nucleo urbano, para além do limite do
plano inicial, por meio da implantacdao de novos loteamentos destinados a populagdo de menor
poder aquisitivo, em areas onde o valor da terra era mais baixo em relacdo as areas mais centrais e
com infraestrutura (Cordovil, 2010). Esse processo, intensificado na década de 70 por meio da
construcdo de conjuntos habitacionais com recursos do Banco Nacional da Habitacdo (BNH), e
facilitado pela ampliagdo sucessiva dos limites do perimetro urbano, resultou na formacgao de
vazios e na dispersdo da ocupagdo urbana, desarticulando espacialmente a parte consolidada da
cidade e a periferia que se formava. Cabe destacar que parte dos vazios era formada por terrenos
ocupados por planta¢des que, mesmo depois de inseridos no perimetro urbano, mantiveram o uso
agricola. Registra-se que, durante o processo (continuo) de expansdo urbana, adotou-se como
modelo de ocupagdo o padrdo horizontal de baixa densidade, inspirado nas zonas residenciais do
plano urbano inicial. Esse padrdo consolidou-se como referéncia urbanistica da cidade, sendo
considerado por dirigentes municipais e agentes imobiliarios locais como “o ‘DNA’ de Maringd”,
que garante qualidade ambiental e urbana a cidade (Brajato, 2015). Nesse contexto, pode-se
afirmar que um dos principais produtos do mercado imobilidrio local é o “loteamento”, que
demanda oferta permanente de terras urbanizaveis.

Nas ultimas décadas, Maringa vem sustentando forte crescimento demografico, com taxas
superiores as médias do estado e do pais. De acordo com o ultimo Censo Demografico, a taxa
média geométrica de crescimento (TMGC) do municipio, entre os anos de 2000 e 2010, foi de 2,15.
Ja para o estado e para o pais, a TMGC, no mesmo periodo, alcangou 0,88 e 1,17, respectivamente.
O crescimento demografico de Maringd pode ser explicado por um conjunto de fatores, dentre os
quais: (i) consolidagdo do municipio como polo regional de comércio e servigos; (ii) existéncia de
setor agroindustrial forte que resulta na chegada de novos profissionais a cidade; (iii) consolidagdo
de um polo universitario local; (iv) e marketing “agressivo” para atragdo de investimentos e
populacdo para Maringd, fundamentado, entre outros fatores, na sua boa qualidade ambiental e
urbana. O crescimento demografico continuo, associado ao aquecimento do mercado imobiliario
brasileiro, alimentou um forte dinamismo do mercado local, que pode ser confirmado pela
producdo imobilidria nos ultimos anos: a area construida correspondente a obras concluidas e
projetos aprovados no municipio, entre os anos de 2000 e 2013, somou aproximadamente nove e
11 milhGes de metros quadrados, respectivamente (Brajato, 2015).
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Em relagdo a estrutura espacial, o municipio mantém ainda hoje muitas das caracteristicas 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. No entanto, a drea do plano inicial destaca-se do restante
da cidade, principalmente pelo tragado do sistema viario e pela presenca dos bosques urbanos
(Figuras 2a e 2b). Em contraste com a forte dindmica do mercado imobilidrio local, o perimetro
urbano de Maringd abriga 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, ha um numero expressivo de vazios urbanos (glebas ndo
parceladas) e terrenos ndo edificados nos loteamentos existentes em diversos bairros
consolidados da cidade.

Figuras 2a e 2b: vista do plano inicial, com destaque para os bosques urbanos

Quanto a novos projetos estratégios, registra-se que o poder publico estd implantando novo
parque industrial denominado Cidade Industrial, em area de cerca de 2,5 milhGes de metros
quadrados, que abrigard também outros usos, entre os quais o uso residencial multifamiliar. Trata-
se de um “novo bairro” na area rural, em regido proxima ao aeroporto da cidade (Silva, 2015).
Ainda, o municipio prevé a implantacdo de um parque ambiental nas proximidades do novo
parque industrial, além de polo aeronautico nos lotes 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
Metropolitano®, a regido sul do municipio tem se configurado em um novo vetor de expans3o
(horizontal) 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 no perimetro
urbano esta localizado nas porg¢des sudoeste e sul do municipio.

Para responder a obrigatoriedade imposta pela legislacdo federal, o municipio elaborou um novo
Plano Diretor, a luz dos principios, conceitos e instrumentos instituidos pelo Estatuto da Cidade. O
novo Plano, Lei Complementar n2 632, foi aprovado em 06 de outubro de 2006 e definiu os

5 Anel viadrio que prevé a interligacdo de Maringa com os municipios vizinhos de Paicandu, Marialva e Sarandi, que integram
a Regido Metropolitana de Maringd. Em seu tragado inicial, o novo Contorno atravessard a drea rural, nas porgdes sudoeste
e sul de Maringd, cortando a regido do aeroporto municipal (Brajato, 2015).

6 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, espagos de lazer, além da area
destinada para incorporar o Centro Civico” (Vicente, 2012 apud Amorim, 2015).
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principios da fungdo social da propriedade urbana e da gestdao democratica da cidade. Também
estabeleceu objetivos e estratégias para o desenvolvimento urbano de Maringa e instituiu novo
ordenamento territorial para o municipio. Além disso, incorporou instrumentos de politica urbana
previstos e regulamentados pelo Estatuto da Cidade, como as Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS), o Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC) e sucedaneos, entre outros
instrumentos, e criou o Conselho Municipal de Planejamento e Gestdo do Territério (CMPGT). Em
relagdo ao ordenamento territorial, o Plano Diretor estabeleceu um novo macrozoneamento para
o Municipio de Maringa. O perimetro urbano foi subdividido em cinco Macrozonas: Consolidacgdo,
Qualificacdo, Industrial, de Protecdo Ambiental e de Contencdo. O perimetro rural foi subdividido
em trés Macrozonas: de Transicdo, de Prote¢do do Manancial e Rural. Destaca-se a criacdo da
Macrozona Urbana de Contengdo (MUCON), com papel relevante na inibicdo da expansao urbana,
constituindo faixa de transi¢cdo entre os perimetros urbano e rural do municipio. Para a MUCON,
foram estabelecidos parametros para parcelamento do solo e indices de ocupagao mais restritivos
do que para as demais macrozonas urbanas onde o Plano Diretor definiu como objetivos otimizar
a infraestrutura instalada e consolidar a ocupagdo urbana. Em consonancia com os objetivos
propostos a partir do novo macrozoneamento, o Plano Diretor estabeleceu como areas sujeitas ao
PEUC e sucedaneos: (i) Macrozona Urbana de Consolidagdo (MUC), (ii) Macrozona Urbana de
Qualificagdo (MUQ); (iii) Macrozona Urbana Industrial (MUI); e (iv) Setores Especiais. Ndo ha
disposi¢des sobre aplicacdo do PEUC nas ZEIS. No caso de Maringd, conclui-se que o instrumento
nao foi previsto para favorecer a disponibilizagdo de areas para producgdo de HIS.

Pouco mais de trés anos apds sua aprovag¢do, o Plano Diretor passou por sua primeira revisdao. A
Lei Complementar n2 799, de 12 de janeiro de 2010, que revisou o Plano, introduziu uma mudanca
significativa no ordenamento territorial vigente: a Macrozona Urbana de Contengdo (MUCON) foi
transformada em Macrozona Urbana de Ocupa¢do Imediata (MUOI). Os novos objetivos
estabelecidos pelo Plano Diretor para essa por¢do do territério, inicialmente destinada a
contencdo da expansdo urbana, consistem, basicamente, no incentivo a sua ocupagdo. Os
parametros para parcelamento do solo e os indices urbanisticos definidos inicialmente para a
MUCON também foram alterados com a instituicdo da MUOI: a area do lote minimo foi reduzida
de dois mil para 400 metros quadrados e o Coeficiente de Aproveitamento (CA) maximo aumentou
de 1,0 para 1,4. Na Figura 3, apresenta-se o macrozoneamento vigente apds a revisao do Plano
Diretor.
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Figura. 3: macrozoneamento vigente apds reviséo do Plano Diretor
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Fonte: Brajato (2015)

A alteragdo promovida no macrozoneamento respondeu a crescente demanda por terras
urbanizdveis naquele momento de aquecimento do mercado imobiliario. Assim, a liberacdo da
Macrozona de Contengdo para Ocupac¢do Imediata teve como objetivo principal permitir a
ocupacdo dos vazios existentes, internos ao perimetro urbano, ainda que periféricos, para ampliar
a oferta de lotes. Tomando-se como referéncia entrevistas realizadas com dirigentes municipais, é
possivel afirmar que a instituicdo da MUCON, em 2006, contribuiu para a supervalorizacdo dos
vazios urbanos localizados nas areas mais centrais da cidade e/ou nas dreas urbanas com melhor
oferta de infraestrutura (Brajato, 2015).

Em sintese, a revisdo do Plano Diretor ocorrida no ano de 2010 abriu novas frentes para a atuagdo
do mercado imobilidario no Municipio, com a substituicdo da Macrozona Urbana de Contengdo
(MUCON) pela Macrozona Urbana de Ocupagdo Imediata (MUOI), mas também com novos
dispositivos que liberaram a ocupacdo da area rural para fins urbanos. Evidencia-se, em alguma
medida, a retomada do modelo de urbanizagdo vivenciado pelo municipio durante as décadas de
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70 e 80, quando a malha urbana foi ampliada, deixando para tras vazios que se valorizaram e
alimentaram o processo de especulacdo imobilidria. Destaca-se que os padrdes restritivos
previstos na legislagdo urbanistica, que incentivaram a ocupacao horizontal de baixa densidade na
direcdo de areas periféricas, desde a fundacdo da cidade, ndo foram alterados, mesmo apds a
elaboracdo do Plano Diretor a luz do Estatuto da Cidade. A legislagdo complementar ao Plano,
aprovada apenas em 2011, ampliou as exigéncias para o parcelamento e ocupag¢do do solo,
tornando--se ainda mais restritiva: o lote-padrio residencial aumentou de 300m? para 400m2e a
fracdo minima para o uso bifamiliar passou de 150m? para 200m?2. Essa nova legislacdo, além de
incentivar a expansdo horizontal da cidade, também reforca 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 (OODC). Cabe ressaltar que o zoneamento residencial 2
(ZR2), onde é permitido predominantemente apenas os usos unifamiliar e bifamiliar, incide sobre a
maior parte da drea urbana. Nas ZR2, o uso multifamiliar é permitido apenas nos Eixos
Residenciais, mediante pagamento de OODC.

Por fim, registra-se que a alteracdo proposta para o macrozoneamento resultou também na
revisdo da drea de incidéncia do PEUC e sucedaneos: a aplicagdo dos instrumentos foi estendida
para a Macrozona Urbana de Ocupac¢do Imediata (MUOI), o que reforca a intengdo do Municipio
em direcionar e expandir a ocupagao urbana para essa por¢do do territério. Além disso, o Plano
Diretor revisado, como em sua versao original, ndo traz disposi¢cdes sobre aplicacdo do PEUC nas
ZEIS.

APLICAGAO DO PEUC E DO IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO EM MARINGA

Maringa vem aplicando o Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC) desde o ano
de 2009. A aplicagdo do PEUC tem como embasamento legal apenas as disposi¢des relativas ao
instrumento contidas no Plano Diretor e em sua revisdo posterior. Segundo o conteudo do Plano, a
utilizacdo do PEUC e suceddneos tem por objetivo, além do combate a retencdo especulativa do
imdvel urbano, outras finalidades vinculadas a ocupacgdo do territério e ao ordenamento do
crescimento da cidade: (i) otimizar a ocupagdo de regides dotadas de infraestrutura e
equipamentos urbanos, inibindo a expansdo urbana de Maringa na direcdo de areas nao servidas
de infraestrutura, bem como nas areas ambientalmente frageis; (ii) aumentar a oferta de lotes
urbanizados nas regiGes consolidadas da malha urbana de Maringa; e (iii) combater o processo de
periferizacdo.

O Plano Diretor, tanto em sua primeira versdo (2006) como na versdo vigente (2010), delimitou as
areas de incidéncia do PEUC e sucedaneos. Cabe ressaltar, contudo, que a revisdo do Plano
estendeu a incidéncia dos instrumentos também para a Macrozona Urbana de Ocupagdo Imediata
(MUOI). Essa definicdo contraria os objetivos de utilizagdo do PEUC previstos pelo Municipio, pois
trata-se de area periférica, que nao dispOe de infraestrutura consolidada em toda sua extensao.
Essa condigdo também ndo atende as exigéncias do Estatuto da Cidade, que estabelece que a
definicdo das areas de aplicagdo do PEUC deve considerar a existéncia de infraestrutura e de
demanda para utilizacdo. Além das areas de incidéncia, o Plano Diretor estabeleceu os critérios
para a caracterizacdo dos imoveis sujeitos ao PEUC: (i) ndo edificados — terrenos ou glebas com
area igual ou superior a dois mil metros quadrados, com coeficiente de aproveitamento igual a
zero; (ii) subutilizados — terrenos ou glebas com drea igual ou superior a dois mil metros
quadrados, com coeficiente de aproveitamento inferior ao minimo estabelecido para a Macrozona
onde se situam; e (iii) ndo utilizados — todo tipo de edificagdo desocupada ha mais de dois anos.
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Em relagdo ao cumprimento das obriga¢des, o Plano Diretor estabeleceu prazo de um ano para os
proprietarios dos imoveis apresentarem projeto de parcelamento ou edificacdo, apds o
recebimento da notificagao, e de dois anos para inicio e conclusdo das obras, contados a partir da
aprovacao do projeto.

(i) O universo notificado e a légica urbanistica

A notificacdo dos proprietarios de imdveis ociosos ocorreu em duas etapas: a primeira, iniciada no
ano de 2009, sob a coordenacgdo da Secretaria de Planejamento e Urbanismo (SEPLAN), quase trés
anos apos a aprovacgdo do Plano Diretor em 2006, e a segunda, a partir do ano de 2012, ja sob a
coordenacdo da Secretaria de Fazenda e Gestdo (SFG) e o Plano Diretor revisado. No total, entre
2009 e 2013, foram notificados 705 imdveis, com area superior a dois mil metros quadrados, nao
parcelados, ndo edificados ou subutilizados. O conjunto notificado soma 14,5 milhGes de
quadrados e corresponde a cerca de 10% de toda a 4rea urbana do municipio. A Figura 4 registra a
distribuicdo dos imdveis notificados na primeira e segunda etapas de aplicagdo do PEUC.

Figura 4: Imdveis notificados para PEUC na 19 e 29 etapas
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Fonte: Brajato (2015)

Na primeira etapa, coordenada pela SEPLAN, foram notificados 105 imdveis localizados nas
Macrozonas Urbanas de Consolidagdo e Qualificagdo, que incluem a porgao mais central e as areas
com maior oferta de infraestrutura na cidade (Figuras 5a e 5b). O conjunto notificado soma
aproximadamente 4,2 milhGes de metros quadrados. Segundo depoimento do Secretario de
Planejamento que conduziu essa etapa, priorizou-se a aplicagdo do PEUC em imdveis enquadrados
na condicdo de ndo parcelados, ndo edificados ou subutilizados, com area superior a cinco mil
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metros quadrados, dentro do zoneamento de interesse: o objetivo era ampliar a oferta de lotes
para o uso residencial (Brajato, 2015). Observa-se a existéncia de uma estratégia territorial que
orientou a aplicagdo do instrumento, na diregao de seus objetivos.

Fig. 5a e 5b: Imdveis notificados para PEUC na 19 etapa

Fonte: Brajato (2015)

Ja na segunda etapa de aplicagdo do PEUC, foram notificados 600 imdveis, com o correspondente
em area 10,3 milhdes de metros quadrados. Trata-se de volume expressivo de notificages, ndo
somente em quantidade, mas, sobretudo, em area. Diferentemente do ocorrido na etapa anterior,
os imoveis notificados estdo distribuidos por todo o perimetro de incidéncia do PEUC. Essa
constatagdo indica a auséncia de priorizagdo ou estratégia de escalonamento das notificagGes, no
espaco e no tempo, em fungdo do tamanho dos imdveis, mas principalmente, em relagdo a
localizagdo das areas notificadas. Do total notificado na etapa, 68 lotes — que somam cerca de
cinco milhdes de metros quadrados, ou seja, quase 50% da darea total notificada, localizam-se na
Macrozona Urbana de Ocupagdo Imediata (MUOI). A maior parte desses lotes, ainda que
periféricos, esta proxima da malha urbana consolidada (Figuras 6a e 6b)

Figuras 6a e 6b: Imdveis notificados para PEUC na 29 etapa, localizados na MUOI, proximos a malha urbana

Fonte: Brajato (2015)

Entretanto, ha percentual expressivo de lotes notificados que estdo separados da malha urbana

por rodovia e pela zona industrial da cidade, localizados em area sem infraestrutura urbana e, em
sua grande maioria, destinada ao uso agricola (Figuras 7a — 7c).
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Figuras 7a — 7c: Imdveis notificados para PEUC na 29 etapa, localizados na MUOI, afastados da malha urbana

Fonte: Brajato (2015)

Também foi notificado na segunda etapa conjunto expressivo de lotes na Macrozona Urbana
Industrial (MUI) — 199 imdveis, com cerca de 2,5 milhdes de metros quadrados, 25% da drea total
notificada na etapa -, nas por¢Ges oeste-sudoeste e sul do perimetro urbano, junto as rodovias
que cortam Maringd. Considerando que nesta zona da cidade sdo permitidos apenas usos
destinados a atividades predominantemente industriais, comerciais e de servigos setoriais, pode-
se supor que esses setores econémicos, local e mesmo regional, ndo consigam dar uso a essa
quantidade de lotes no espago de tempo estabelecido para o cumprimento das obrigacGes
impostas pelo PEUC. Além disso, a ocupagdo desse setor sofre concorréncia direta com o novo
parque industrial publico que se encontra em implantagdo na area rural, o Cidade Industrial, onde
ha subsidio do poder publico para aquisicao de lotes.

Observa-se que, na segunda etapa, o PEUC perde seu potencial de induzir o ordenamento
territorial e conduzir o desenvolvimento urbano na dire¢cdo de setores prioritarios. O objetivo de
otimizar a ocupacgdo de regides dotadas de infraestrutura e, com isso, inibir a expansao urbana e
combater a periferizacdo, deixou de ser perseguido. Além disso, nessas condi¢des, o PEUC pode
contribuir para o espraiamento urbano, o que contraria os resultados esperados a partir de sua
aplicagdo. Percebe-se que a logica tributaria sobrepde-se a légica urbanistica. Ressalta-se que um
forte indicio da auséncia de uma estratégia territorial vinculada a aplicagdo do instrumento é que a
Secretaria de Fazenda e Gestdo desconhecia a localizagdo dos imdveis notificados. Ao mesmo
tempo em que aplicava o PEUC, a administracdo municipal orientou a expansdo urbana para
setores que ndo coincidem com as zonas da cidade que concentram as areas notificadas, como no
caso da Macrozona Industrial.
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A RESPOSTA DOS PROPRIETARIOS NOTIFICADOS

A aplicacdo do PEUC e sucedaneos pressupde, em principio, alguma reacdo dos proprietarios
notificados, seja na direcdo de dar uso aos imdveis, em atendimento as obrigacGes impostas pelo
instrumento, seja para contestacdo da notificagdo. Apesar do conjunto expressivo de imodveis
notificados, a Prefeitura de Maringd ndo dispunha, até o ano de 2015, de registro das a¢des dos
proprietdrios no periodo pds-notificagao, isto é, ndo contava com sistema de monitoramento e
controle das a¢des decorrentes do PEUC. A auséncia desse sistema, somada ao afastamento da
SEPLAN da aplicagdo do instrumento, tem dificultado a execugdo do controle urbanistico e,
consequentemente, o conhecimento e avaliagdo dos resultados alcangados por meio do PEUC.
Com o objetivo de produzir um panorama geral da experiéncia em curso, ou seja, conhecer os
resultados (ou os efeitos iniciais) da aplicagdo do PEUC, procedeu-se ao levantamento de
informacdes sobre a situacdo dos imdveis notificados, por meio de consulta a sistema municipal de
processos’. Os imdveis foram classificados em duas categorias: “sem a¢do” e “com ag¢do”. Os
imdveis “com acdo” foram subdivididos em dois subgrupos: (i) acbes que contestam a aplicacdo do
instrumento (impugnag¢des administrativas); e (ii) a¢Oes voltadas para dar uso aos imdveis,
agrupadas em solicitagdo de certiddo de viabilidade ou diretrizes para elaboragdo de projeto
(parcelamento do solo ou edificacdo); apresentagdo de projeto; ou inicio de obra. Os dados
apurados estdo registrados na Tabela 1.

Tabela 1: Classificagdo das agcbes dos proprietdrios no periodo pés-notificagdo, a partir de informagdes que
constam em processos administrativos — 19 e 29 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% 1% Ve
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 néo relacionados a aplicagdo do PEUC
Fonte: Brajato (2015)

Observa-se, com base nos registros da Tabela 1, nimero expressivo de proprietarios notificados
“sem acdo” (334 imoveis, 47,4% do total), como também quantidade significativa de apresentagao
de pedidos de cancelamento ou recurso a notificacdo como primeira reagdo dos proprietarios, isto
é, apresentacdo de impugnacBes administrativas a aplicagdo do PEUC (110 imoveis, 15,6% do
total). Em relagdo aos proprietarios com agdo no sentido de dar uso aos imoéveis (205 imoveis,
29,1% do total notificado), destaca-se o numero de proprietarios que apresentou projeto no
periodo pds-notificagdo: 104 proprietdrios, 15,7% do total notificado e pouco mais de 50% do

7Para o levantamento de dados, foi consultado sistema municipal que contém a relagdo de todos os processos
administrativos protocolados para cada imdvel cadastrado no municipio. O sistema conta também com resumo e registro
de todas as tramitagGes ocorridas para cada processo, desde a data de abertura até o arquivamento, no caso de processos
encerrados.
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universo com esse tipo de agdo. Dentre o conjunto de 104 projetos apresentados, 41 sdo do tipo
parcelamento do solo. A Tabela 2 registra o estagio de licenciamento desses processos.

Tabela 2: Estdgio do licenciamento de projetos de parcelamento do solo em imdveis notificados

12 Etapa 2009 105 26 24 2

22 Etapa 2012 581 14 13 1
2013 19 1 1

TOTAL 705 41 38 3

Nota 1: A etapa engloba pedidos de certiddo de viabilidade e diretrizes, além da aprovagdo prévia dos
parcelamentos. Nota 2: A etapa engloba a aprovagdo final dos parcelamentos e a emissdo de alvard.
Fonte: Brajato (2015)

Os dados da Tabela 2 apontam que do total de 41 imdveis notificados com projeto em aprovagao,
38 imoveis (92% do total) ndo avangaram além da primeira etapa do processo de licenciamento,
que compreende emissao de certiddo de viabilidade, elaboragdo de diretrizes e aprovagdo prévia
dos projetos para implantacdo de loteamentos e/ou condominios, ou ainda, desmembramentos.
Do universo total de projetos apresentados, apenas trés foram aprovados, sendo que somente
dois parcelamentos do solo obtiveram alvard para implantacdo de loteamentos: E importante
destacar que foram identificadas situacGes de exclusdo de imodveis do PEUC mediante a
apresentagdo, pelos proprietarios, de certidoes de viabilidade emitidas pelo municipio em
licenciamentos iniciados, mas que ndo tiveram prosseguimento (Brajato, 2015). Esse
procedimento, somado a falta de acompanhamento dos processos, isto é, do monitoramento das
acdes no periodo pos-notificagdo, permite que o proprietario “escape” da obrigacdo imposta pelo
instrumento. Esses casos indicam que os documentos e projetos apresentados podem representar
apenas uma resposta formal aos procedimentos legais, servindo para que os proprietarios nao
sejam sancionados com o IPTU progressivo no tempo.

Os reduzidos resultados decorrentes da aplicacdo do PEUC tém implicado na inclusdo de um
ndimero expressivo de imdveis no IPTU progressivo no tempo. Do total de 105 imdveis notificados
em 2009, 47 permaneciam sancionados com a cobranca do imposto progressivo no exercicio fiscal
de 2014. Em relagdo a segunda etapa, 567 imadveis, dentre 600 notificados (95% do total), foram
incluidos no IPTU progressivo no tempo a partir do exercicio fiscal de 2015. Ha indicios de que a
base tributaria de calculo do IPTU, descolada dos valores praticados no mercado, associada a
adogdo de aliquotas de progressividade “ndo tao altas”, definidas pelo municipio para a cobranga
do IPTU progressivo no tempo, tém contribuido para a “ndo rea¢do” de parte dos proprietarios,
especialmente em um cendrio de forte aquecimento do mercado imobiliario local.

(ii) A resposta dos proprietdrios notificados

A partir do cruzamento dos imodveis notificados com o perimetro dos novos parcelamentos
implantados no Municipio a partir de 2009, constatou-se que a maioria das glebas que vém sendo
parceladas ndo sdo aquelas notificadas para PEUC. Na Figura 8, os perimetros delimitados em azul
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correspondem aos novos parcelamentos e as areas em amarelo e vermelho correspondem aos
imdveis notificados na primeira e segunda etapa, respectivamente.

Figura 04: Parcelamentos implantados apds 2009 e imdveis notificados na 19 e 29 etapas de aplicagdo do
PEUC

B

LEGENDA:

IMOVEIS NOTIFICADOS - 1* ETAPA (2009)

I IMOVEIS NOTIFICADOS - 2* ETAPA (2012-2013)
MACROZONA URBANA DE PROTEGAC AMBIENTAL
AREA RURAL

[ NOVOS BAIRROS APROVADOS E CADASTRADOS
APOS 2009

Fonte: Brajato (2015)

Do total de 209 projetos de parcelamento do solo em fase de aprovacgdo ou aprovados entre 2012
e 2014, incluindo empreendimentos publicos e privados, com area total de aproximadamente 26,8
milhGes de metros quadrados, apenas 41 processos correspondem a imoveis notificados e juntos
somam pouco mais de 5,8 milhdes 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 parcelamentos. Porém, outros 21 milhGes de metros quadrados com parcelamentos em
fase de aprovagdo ou aprovados entre 2012 e 2014 correspondem a imoveis que ndao foram
notificados (Brajato, 2015). Para os casos de coincidéncia, ndo é possivel saber em que medida a
aplicagao do PEUC foi um fator de indugdo a apresentacdo de projetos para o parcelamento dos
imdveis. Entretanto, pode-se afirmar que a maioria dos loteamentos estd sendo projetada ou
implantada em areas que ndao foram notificadas, o que corrobora a constatagdo do limitado papel
de indugao do PEUC no processo de ocupagdo do territério em curso em Maringa.

A localizacdo dos novos parcelamentos implantados apds 2009 (Figura 8) evidencia que esses
empreendimentos tém maior viabilidade para o mercado imobiliario nas dreas mais periféricas da
cidade onde ha alguma infraestrutura e o prego da terra é menor. Parte dos novos parcelamentos
do solo valeu-se das alteragdes ocorridas no Plano Diretor em 2010 que permitiram a ocupacgdo da
Macrozona Urbana de Ocupagdo Imediata, mas também da drea rural para fins urbanos. Esses
dispositivos, aprovados no mesmo momento da aplicagdo do PEUC, resultaram na dispersdo da
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atuacdo do setor imobilidrio em diferentes frentes. Ademais, os produtores imobilidrios chamaram
a atencgdo para o fato de que a limitada possibilidade de ocupacdo dos imdveis notificados pode
comprometer o alcance das finalidades previstas para o PEUC. A legislagdo urbanistica vigente,
que preserva o padrdo de ocupacdo caracteristico da cidade (horizontal de baixa densidade), o
zoneamento restritivo que permite a ocupa¢do multifamiliar em poucas areas da cidade, além da
baixa diversidade de tipologias de ocupacdo, podem desestimular e/ou até inviabilizar a execugdo
de empreendimentos nos imdveis notificados localizados nos anéis mais centrais da cidade, onde o
preco da terra é maior, principalmente para os imoveis menores. Em resumo, os imdveis
notificados sdo preteridos pelos agentes do setor imobilidrio ou pelo alto preco da terra e
zoneamento incidente — caso dos imdveis mais centrais em areas infraestruturadas — ou pela
auséncia de infraestrutura e localizagcdo periférica — caso de parte dos imdveis notificados na 22
etapa de aplicagdo do PEUC.

CoNCLUSAO

A experiéncia de aplicagdo do PEUC em Maringd destaca-se pela escala das notificagdes, pelo
processo ininterrupto e pelo pioneirismo na utilizagdo do IPTU progressivo no tempo no pais.

A partir da segunda etapa, quando a aplicagdo do PEUC incide em todo o perimetro urbano, e
alcanga um universo significativo de dreas notificadas, o instrumento perde o potencial de ordenar
0 uso e ocupacdo do solo e orientar a ocupacdo de setores prioritarios. Observa-se, ainda, que o
PEUC, nessas condi¢des, pode induzir o espraiamento da malha urbana, efeito que contraria a
finalidade do instrumento e os objetivos previstos pelo Estatuto da Cidade e também pelo Plano
Diretor do Municipio. Em Maringd, a aplicacdo do PEUC ndo esta associada a outros instrumentos
urbanisticos, o que compromete sua eficacia. Por exemplo, o PEUC ndo se articula as Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS) de vazios, com o objetivo de reservar terra para produgdo de
Habitagdo de Interesse Social. O PEUC também ndo esta associado a uma estratégia de cobranca
de imposto sobre a propriedade (IPTU) voltada a captura de parcela dos ganhos imobilidrios. A
aplicagdo do instrumento urbanistico, que deveria favorecer o cumprimento da fung¢do social da
propriedade urbana, ndo se articula com um projeto de cidade voltado para essa mesma
finalidade. A gestdo municipal responsavel pela politica urbana tem priorizado a viabilizagdo de
projetos estratégicos, revelando-se pouco comprometida com a agenda da Reforma Urbana. Até
2014, poucos proprietdrios reagiram no sentido de dar uso aos imdveis e cumprir as obrigacoes
impostas pelo instrumento. Para os produtores imobiliarios, o PEUC contribuiu para elaborag¢do de
projetos, mas ndo para lancamentos imobilidrios, ou seja, para dar uso efetivo as areas notificadas,
ou para a reducdo do preco da terra. Dada a auséncia de estratégia territorial e o universo de
notificagdes que abrange grande extensdo da drea urbana, questiona-se a viabilidade de dar uso
(cumprir a obrigagdo) no prazo estabelecido pelo PEUC para esse conjunto expressivo de areas
notificadas. Pergunta-se: havera demanda para a totalidade de iméveis notificados? Quais serao as
consequéncias dessas notificagcdes, a médio e longo prazo?

No caso de Maringd a aplicagdo do PEUC favoreceu de forma limitada a ocupacgdo dos vazios
urbanos e nao contribuiu para democratizar o acesso a terra. Conclui-se que os limitados
resultados alcancados relacionam-se com a aplicacdo do PEUC dissociada de uma estratégia geral
de planejamento urbano 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 ocupacgao do solo. Os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade ndo podem ser dissociados
de uma visdo mais ampla da intervengdo territorial do Estado. As estratégias de produgao da
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cidade, de investimento e financiamento apresentam légicas que nem sempre convergem com as
finalidades pretendidas por meio da aplicacdo desses instrumentos.

A experiéncia de aplicacdo do PEUC em Maringa confirma que ndo é inerente que a fungao social
da propriedade serd cumprida (apenas) com a aplicagdo dos instrumentos urbanisticos como o
PEUC. A aprovacdo do Estatuto da Cidade e a aplicacdo de seus instrumentos deslocaram a
discussdo da Reforma Urbana e do “Direito a Cidade” para o campo da regulagdo urbanistica. Caiu-
se em uma armadilha, uma vez que tais instrumentos se constituem apenas numa “caixa de
ferramentas”, que pode ser apropriada pelo mercado imobilidrio e ndo cumprir sua finalidade ou
sua aplicagdo pode ainda ndo ser eficaz quando dissociada do plano politico ou da arena local.
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