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1 INTRODUCAO

No ambito do Direito Urbanistico, o Solo Criado pressupde a dissociacdo entre o
direito de propriedade o direito de construir. A legislagdo municipal de Zoneamento, Uso e
Ocupacédo do Solo é responséavel por determinar o quéo adenséavel é cada area da cidade,
estabelecendo, assim, limites a edificacdo no solo urbano. O instrumento Solo Criado refere-
se a outorga do direito de edificar além do limite previamente estabelecido pela
municipalidade, para ocupacéo de determinado solo.

Esse instrumento foi inicialmente idealizado no Brasil na década de 1970,
concomitantemente a experiéncias norte-americanas e européias. Dentre as principais
motivacdes para sua concepcao, Eros Grau aponta para a crescente pressao sobre o poder
publico para ampliagBes nos coeficientes de aproveitamento, ja que possibilitando um maior
adensamento o solo valoriza-se no mercado imobiliario. No entanto, o maior adensamento
permitido acresce a demanda por infraestrutura, equipamentos e servicos publicos. O
emprego do instrumento Solo Criado foi pensado originalmente com o objetivo de possibilitar
a correcao das distorcbes de apropriacdo desigual do solo urbano, e “a distribuicdo dos
efeitos positivos ou negativos do zoneamento sobre a valorizacdo dos imoveis” (GRAU,
1983, p. 56 - 58).

O primeiro documento brasileiro que trata do Solo Criado foi a Carta do Embu,
publicado em 1976, que preconizou a aplicacdo de um Unico Coeficiente de Aproveitamento
para todo o solo urbano, adensando areas especificas através da aplicacdo do Solo Criado
(GRAU, 1983, p. 55,56).

O instrumento Solo Criado foi aplicado a legislacdo brasileira — a partir da
promulgacdo do Estatuto da Cidade — como uma forma de recuperacdo das valorizacbes
fundiarias, determinando a aplicacdo dos recursos obtidos em acdes de interesse social e
de ordenamento do territorio, tanto de carater de planejamento quanto da regularizagéo e
recuperacao.

Dessa forma, a regulamentacdo federal do instrumento vai ao encontro das
motivagbes que o originaram na década de 1970, fundadas sobre o principio da funcéo
social da propriedade.

O Estatuto da Cidade, no entanto, deixa o Solo Criado vinculado a politica urbana
individual de cada municipio. Isso acarreta em diferentes formas de utilizacdo do
instrumento no territério nacional, cada qual vinculada as diretrizes dos Planos Diretores dos
municipios que decidem utilizar-se do instrumento. Sendo assim, ha um amplo leque de

opcdes para a sua efetivagdo dentro da politica urbana municipal.



Hoje, no Brasil, o Solo Criado configura-se como um instrumento baseado na
especulacao imobilidria, estando presente somente nas cidades de maior porte — onde se
verifica a existéncia de um mercado imobiliario dinamico.

Curitiba aplica o Solo Criado desde 1991, caracterizando-se como uma das primeiras
cidades no pais a emprega-lo, antes mesmo da regulamentacdo do instrumento em Lei
Federal. Sendo assim, Curitiba configura-se como um estudo de caso relevante para a
compreensdo de como esse instrumento urbanistico pode modificar morfologicamente a
cidade e que tipo de beneficios e 6nus ele pode reverter ao municipio.

A andlise do percurso do instrumento em Curitiba é realizada nesse artigo através do
exame da legislacé@o urbanistica municipal pertinente ao tema, caracterizando as diferentes
fases de aplicacdo. Com isso € possivel vislumbrar o direcionamento que o Solo Criado tem
dentro do contexto da politica urbana de Curitiba ao longo do tempo.

A compreensao de como o instrumento é aplicado a morfologia da cidade é realizada
através da interpretacdo de mapas tematicos elaborados com referéncia nas diversas fases
identificadas de aplicagdo do instrumento na legislagdo municipal.

Assim sendo, o artigo € finalizado com a apresentacdo das constatacbes de como a
cidade de Curitiba pode vir a ser alterada a partir do uso do instrumento do Solo Criado,
considerando o que a legislacdo permite para o adensamento do solo urbano. Dessa forma
€ possivel observar como foi feita a gestao do instrumento na cidade.

Cabe esclarecer que o termo empregado nesse artigo é Solo Criado, em detrimento
de Outorga Onerosa do Direito de Construir (como € denominado o instrumento a partir do
Estatuto da Cidade) em funcdo da conotacdo implicita em cada um desses termos. No
termo “Outorga Onerosa do Direito de Construir” fica implicito o ato de imposicdo de
contrapartida, ou 6nus, pela aquisicao do direito de construir. Ja no termo “Solo Criado” fica
implicita somente a idéia de aumento do solo edificavel. Tendo em vista que o Ultimo termo

citado € mais abrangente, ele foi escolhido para denominar o instrumento de forma geral.

2 EXPERIENCIA DE CURITIBA

2.1 PRIMEIRA FASE DE APLICACAO DO SOLO CRIADO EM CURITIBA - 1991

Curitiba possui um historico de agdes de planejamento urbano de carater técnico,
iniciado ja na década de 1970, com a instituicdo de politicas de incentivos construtivos e

fiscais em Zonas ou areas da cidade cujo adensamento foi ou € planejado.



A utilizagdo do instrumento Solo Criado na cidade de Curitiba tem enfoque na
arrecadacao de recursos para 0s programas de habitacdo de interesse social. O inicio da
aplicacdo do instrumento em Curitiba se deu em uma época que o governo federal ndo
vinha destinando muitos recursos a habitacdo de interesse social, razdo pela qual foi
estruturado como forma de obtencdo de verbas destinadas a fundos cuja aplicacdo visa
suprir o déficit habitacional (BACK, 2004, p. 128).

A primeira mencédo ao Solo Criado em Curitiba ocorreu na Lei Municipal n® 7.420/90,
gue determinava que os recursos obtidos através do instrumento fossem destinados ao
Fundo Municipal de Habitacdo (FMH), administrado diretamente pela Companhia de
Habitag&o Popular de Curitiba (COHAB-CT).

O Zoneamento e parametros de Uso e Ocupacdo do Solo foram estabelecidos pela
Lei Municipal n° 5.234/75 e, sobre esses parametros, a Lei Municipal n°® 7.841/91
regulamentou a possibilidade de aumento do Coeficiente de Aproveitamento em algumas
Zonas através do instrumento Solo Criado.

A definicdo do instrumento na Lei n°® 7.841/91 é apresentada como a “concessao de
um aumento no potencial construtivo, assim entendido o aumento no Coeficiente de
Aproveitamento maximo e na altura maxima de edificagbes”.

Em Curitiba, desde o inicio, o Coeficiente de Aproveitamento maximo sobre o qual
incide o Solo Criado é diferenciado para cada Zona. Inicialmente, a utilizacdo do instrumento

estava limitada a algumas Zonas residenciais: ZR-1 Mercés, ZR-2, ZR-3 e ZR-4.

2.2 SEGUNDA FASE DA APLICACAO DO SOLO CRIADO EM CURITIBA — 2000

A partir da Lei Municipal n° 9.801/2000, foram definidos os instrumentos da Politica
Urbana para a cidade de Curitiba, elencando entre eles o Solo Criado. Dentre os objetivos
dos instrumentos da Politica Urbana, destaca-se a instalagdo de equipamentos urbanos e
comunitarios, a criacdo de espagos de uso publico e a implantacdo de programas
habitacionais de interesse social.

Concomitantemente, foi aprovada a Lei Municipal n® 9.800/2000, que regulamenta o
Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo, estabelecendo o coeficiente basico de
aproveitamento do solo para cada Zona, ou seja, o coeficiente que ndo considera o
potencial construtivo adicional do Solo Criado.

A Lei Municipal n® 9.802/2000, revogou a Lei n°® 7.841/91, e passou a regulamentar
em quais areas da cidade é permitida utilizagdo do Solo Criado, bem como o acréscimo no

Coeficiente de Aproveitamento e no niumero de pavimentos oferecidos pelo instrumento.



A partir da vigéncia da Lei 9.802, o FMH passa a poder ser destinado também a
obras de infraestrutura e equipamentos vinculados a habitacdo de interesse social. A lei
também outorga ao Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba (IPPUC) a
responsabilidade pelo constante monitoramento do uso do instrumento, para a realizacéo de
ajustes nos parametros urbanisticos, além da supresséo ou acréscimo de Zonas e setores
passiveis de sua aplicacgéo.

A Lei Municipal n°® 11.266/2004 adequou o Plano Diretor de Curitiba as diretrizes do
Estatuto da Cidade, integrando ao Plano Diretor o instrumento Solo Criado (denominado
Outorga Onerosa do Direito de Construir pelo Estatuto), e instituindo que o instrumento deve
ser utilizado para o adensamento de areas ja dotadas de infraestrutura, com acréscimo de
Coeficiente de Aproveitamento limitado em até:

a) 02 (dois) para eixos estruturantes, eixos de adensamento e areas de ocupacao
mista alta, média e baixa densidade;

b) 01 (um) para areas com predominancia de ocupacéao residencial de alta, média e
baixa densidade e com destinacéo especifica.

Essa Lei determinou ainda que os recursos obtidos com o instrumento sejam
aplicados na (i) execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social e
regularizacdo fundiaria; (ii) promocado, protecdo e preservacdo do patrimdnio histdrico,
cultural, natural e ambiental; (iii) ordenamento e direcionamento da ocupacdo urbana; (iv)
criacdo de espacos de uso publico de lazer e areas verdes; e (v) implantacdo de

equipamentos urbanos e comunitarios.

2.3 TERCEIRA FASE DA APLICACAO DO SOLO CRIADO EM CURITIBA — 2008

Em junho de 2008 foi aprovada a Lei Municipal n°® 12.767/2008, que cria incentivos
construtivos para terrenos localizados nos Pdélos da Linha Verde. Esse eixo viario configura
0 Setor Especial da BR-116 (SE-BR-116) destinado a ocupacdo mista e de média-alta
densidade habitacional. Os sete Pdélos da Linha Verde sdo idealizados como é&reas de
ocupacédo diferenciada, onde se pretende adensamento, verticalizacdo e implantagdo de
usos mistos, identificados por edificios de altura livre — conforme determina o Art. 2° dessa
Lei.

Os parametros de uso e ocupacdo do solo permaneceram iguais aos determinados
pela Lei n® 9.800/2000, porém a eles foi incluido o direito de “obter acréscimo de potencial

construtivo oriundo de Outorga Onerosa do Direito de Construir (Solo Criado) ou



Transferéncia do Direito de Construir’, como forma de incentivo ao adensamento,
verticalizacédo, renovacéao dos usos existentes.

Percebe-se, portanto, um notavel exemplo de ajuste pontual da utilizacdo do
instrumento apds sua regulamentacgéo original em 1991, e suas alteracfes significativas em
2000. Historicamente, percebe-se que o incentivo a utilizacdo de uso misto dos lotes
lindeiros ao trecho urbano da Rodovia BR-116 n&do havia se concretizado, sendo que a
regido permaneceu ocupada predominantemente por edificagcfes de comércio atacadista. A
partir da transformacdo do trecho urbano em Linha Verde, o ajuste trazido com a Lei
Municipal n°® 12.767/2008, possibilitou 0 adensamento ainda maior com a criagdo dos polos.
Assim, é possivel observar um novo incentivo ao disparo de um maior desenvolvimento
imobiliario da regido, para o qual as disposi¢fes da Lei de 2000 nao haviam sido suficientes.

Em julho de 2008 foi aprovada a Lei Municipal n°® 12.816/08, que cria 0 Programa
Municipal de Habitacdo de Interesse Social (PMHIS) e altera a gestdo do Fundo Municipal
de Habitacdo (FMH), transformando-o em Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social
(FMHIS), procedimento necessario para adequar Curitiba as diretrizes do Sistema Nacional
de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), que passa a destinar aos municipios recursos
orcamentarios para os programas de habitacdo de interesse social.

Dessa forma, os recursos do FMH (dentre eles os recursos obtidos através do Solo
Criado), que eram administrados pela COHAB-CT, passaram a ser gerenciados pela
Secretaria Municipal de Obras Publicas, através do FMHIS. O Fundo passa a ter um
Conselho Gestor composto por cinco 6rgdos do poder publico municipal, dois

representantes dos movimentos populares e um representante da construcao civil.

2.4 COMPARACAO ANALITICA DOS TRES PERIODOS DA APLICACAO DO
SOLO CRIADO EM CURITIBA

Tendo realizado a analise da legislacdo referente ao Solo Criado em seus trés
periodos em Curitiba, € possivel avaliar as consequéncias dessa normatizagdo sobre a
cidade. Através da elaboracdo de uma série de mapas que mostram a variacdo dos
parametros urbanisticos, é possivel compreender como o instrumento altera a morfologia do
territério urbano, partindo da premissa segundo a qual o que é legalmente previsto acerca
do instrumento pode se tornar real na cidade.

O Zoneamento de 1975 consolidou a configuragdo de Curitiba através dos Eixos
Estruturais, inicialmente concebida a partir do Plano Diretor de 1966. O Zoneamento de

2000 conservou essa forma de estruturacao urbana, pois embora tenha criado novas Zonas



e alterado o perimetro de Zonas existentes, manteve a esséncia fundamental da

conformagdo do Zoneamento em eixos estruturais, conforme é possivel observar nas
Figuras 01 e 02.
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Figura 01: Mapa de Zoneamento de 1975. Figura 02: Mapa de Zoneamento de 2000.
FONTE: IPPUC, 2004. IPPUC, 2010.

No entanto, o Solo Criado foi aplicado de forma distinta sobre os Zoneamentos de
1975 e de 2000. O conjunto de mapas ilustrados na Figura 03 possibilita a comparac¢do da
normatizagéo do Solo Criado ao longo de suas trés fases de utilizagéo.

Nas colunas 1, 2 e 3 sdo apresentadas as Leis de Solo Criado, em respeito ao
Zoneamento para cada uma das trés fases aqui apresentadas. Na linha A sdo apresentados
os Coeficientes de Aproveitamento basicos (estabelecidos pelos Zoneamentos); na linha B
os Coeficientes de Aproveitamento maximos (permitidos pelo Solo Criado) e na linha C a
diferenca entre eles (que resulta nos Coeficientes de Aproveitamento acrescidos). O
resultado do calculo do Coeficiente de Aproveitamento acrescido mostra as diferencas de
adensamento que podem ocorrer com a aplicacdo do Solo Criado em diferentes Zonas da

cidade (as Zonas sé&o identificadas nas Figuras 01 e 02).



C.A. Maximo possibilitado pelo Solo Criado C.A. Basico estabelecido pelo Zoneamento

Acréscimo no C.A. possibilitado pelo Solo Criado

Lei 7.841/1991 - base Zoneamento 1975 Lei 9.802/2000 - base Zoneamento 2000 Lei 12.767/2008-base Zoneamento 2000
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Figura 03 — Sequéncia comparativa de mapas de Coeficiente de
Aproveitamento para as trés fases do Solo Criado
Fonte: Elabora¢éo da autora. Base cartogréfica IPPUC, 2004/ IPPUC, 2000.



Comparando as colunas 1 e 2 (Figura 03), fica evidenciado que Leis promulgadas
em 2000 trazem alterag6es significativas em relacdo as areas da cidade que admitem o Solo
Criado, considerando o que era permitido inicialmente pela Lei de 1991. Toda a por¢éo norte
e parte da porcdo sudeste da cidade deixam de comportar a utilizagdo do instrumento.

Isso ocorre principalmente porque a Zona Residencial 2 (ZR-2) admitia o Solo Criado
pela Lei de 1991, passando a restringi-lo, a partir da Lei de 2000, somente aos lotes com
testada para as Vias Setoriais e Coletoras 1 e 2.

Essa restricdo foi realizada com a justificativa de uma constatagdo, pelo Poder
Publico, de que a ZR-3 vinha sendo subutilizada, pois o0 mercado havia percebido que a
aquisicao de lotes na ZR-2 e posterior acréscimo de Solo Criado era economicamente mais
vantajosa do que a aquisicdo de lotes em ZR-3. Esse fato levou a um indesejado processo
de adensamento e verticalizacdo da ZR-2, que passou a ter edificacbes de trés pavimentos
ao lado de residéncias unifamiliares de um sé pavimento.

A Lei n® 9.802/00 veio corrigir esse processo de adensamento e verticalizacdo
indesejado. Além de restringir a aplicagao do Solo Criado a ZR-2, a Lei n°® 9.802/00 objetivou
também promover o adensamento da ZR-3, aumentando as areas passiveis de utiliza¢édo do
instrumento, através das areas incorporadas a ZR-3 e ZR-4.

Ainda comparando as colunas 1 e 2 (Figura 03), observam-se as alteracdes
estruturais que o Solo Criado sofreu da Lei de 1991 para a de 2000, com a reducéo da area
de aplicacdo do instrumento, que passa a ser mais direcionada. Isso também ocorre devido
a criacdo dos Setores Especiais do Sistema Viario, pelo Zoneamento de 2000, e a
permissado de utilizacdo do Solo Criado nas vias pertencentes ao Setor Especial das Vias
Prioritarias 1 e 2, Setor Especial das Vias Coletoras 1, 2 e 3; e Setor Especial das Vias
Setoriais.

Quando analisado o mapa 1-C (Figura 03), que esboca o acréscimo no Coeficiente
de Aproveitamento propiciado pelo Solo Criado, percebe-se que em 1991 as areas que
estavam sujeitas ao maior acréscimo pertenciam a ZR-4. Mais adiante nesse artigo é
demonstrado que o fato da ZR-4 permitir maior adensamento através do Solo Criado
promoveu uma vasta utilizacéo do instrumento em partes dessa Zona.

Contudo, a Lei de 1991 possibilitava uma aplicagdo muito pulverizada do Solo
Criado, o que veio a ser alterado em 2000. Comparando os mapas 1-C e 2-C (Figura 03),
nota-se que 0s maiores acréscimos no Coeficiente de Aproveitamento deixam de ocorrer na
ZR-4 — ao longo do eixo estrutural norte-sul — e passam a existir no Setor Estrutural da BR-
116, e nos Setores Especiais das avenidas Wenceslau Braz, Marechal Floriano Peixoto,

Comendador Franco e Afonso Camargo — na porgéo leste do municipio.



O mapa 2-C também demonstra que, a partir de 2000, sofrem maior acréscimo no
Coeficiente de Aproveitamento as areas centrais conformadas na Zona Residencial Alto da
Gléria, Zona Residencial Mercés, ZR-3 Reboucgas/ Prado Velho e Zona Residencial 4 Batel.

Além dessas Zonas, a Lei de 2000 direciona a aplicacao do Solo Criado para Vias
Coletoras, Prioritarias e Setoriais de forma diferenciada, tratando essas vias com
parametros de Coeficiente de Aproveitamento distintos da Zona em que elas se inserem
através da aplicacdo do instrumento.

Conclui-se, a partir da observacdo dos mapas 2-C e 3-C, que a Lei Municipal n°®
12.767/2008, que instituiu os Pdlos da Linha Verde, torna ainda mais pontual a aplicacao do
Solo Criado, que ali se restringe a perimetros de poucas quadras.

Através da observacdo do mapa 3-C, nota-se que atualmente as Zonas que
permitem os maiores acréscimos no Coeficiente de Aproveitamento através do Solo Criado
sdo os Pdlos da Linha Verde e o Setor Especial BR-116, possibilitando o acréscimo do
Coeficiente de Aproveitamento em 2, além do que o Zoneamento ja permite.

Em seguida, as ha diversas Zonas que apresentam um acréscimo de 1,5 no
Coeficiente de Aproveitamento: Setores Especiais das avenidas Marechal Floriano Peixoto,
Comendador Franco, Afonso Camargo e Wenceslau Braz; Zona Residencial Alto da Gloria,
Zona Residencial Mercés, ZR-3 Reboucas/ Prado Velho e ZR-4 Batel.

A Zona de transicdo da BR-116 tem a possibilidade de acréscimo do Coeficiente de
Aproveitamento de 0,8.

Essas Zonas permitem um maior adensamento, em detrimento das outras onde
também se aplica o instrumento, que sofrem acréscimo de apenas 0,5 no Coeficiente de
Aproveitamento.

A conformacéo da variacdo da altura (em pavimentos) € muito semelhante a do
Coeficiente de Aproveitamento, conforme se verifica na série de mapas a seguir,
apresentada pela Figura 04.

Nas colunas 1, 2 e 3 sdo apresentadas as Leis de Solo Criado, em respeito ao
Zoneamento para cada uma das trés fases aqui apresentadas. Na linha A s&o apresentadas
as alturas basicas (estabelecidas pelo Zoneamento); na linha B as alturas maximas
(permitidas pelo Solo Criado) e na linha C a diferenca entre elas (que resulta no acréscimo
de altura proporcionado pelo Solo Criado). O resultado do calculo da altura acrescida mostra
as diferencas de verticalizagdo que podem ocorrer com a aplicacdo do Solo Criado em

diferentes Zonas da cidade.



Altura (pavimentos) Maximo através do Solo Criado Altura (pavimentos) Basica do Zoneamento

Acréscimo na altura (pavimentos) através do Solo Criado

Lei 7.841/1991 - base Zoneamento 1975 Lei 9.802/2000 - base Zoneamento 2000 Lei 12.767/2008.base Zoneamento 2000

0 [ I 2 I I I s I I o I o I > e

Figura 04 — Seqiiéncia comparativa de mapas de altura (em pavimentos) para as trés
fases do Solo Criado.
Fonte: Elabora¢éo da autora. Base cartogréfica IPPUC, 2004/ IPPUC, 2000.



Percebe-se que as Zonas com maior acréscimo no Coeficiente de Aproveitamento
através do Solo Criado também obtém maiores acréscimos de altura em pavimentos
(conforme se observa na linha C da Figura 04), sendo: Setores Especiais das avenidas
Marechal Floriano Peixoto, Comendador Franco, Afonso Camargo e Wenceslau Braz; Zona
Residencial Alto da Gloria, Zona Residencial Mercés, ZR-3 Reboucas/ Prado Velho e ZR-4
Batel.

A analise final busca identificar o comportamento do Coeficiente de Aproveitamento
basico e do Coeficiente de Aproveitamento maximo — atingido através do Solo Criado — em
relacdo ao adensamento planejado para a cidade de Curitiba. O desenho para as
densidades de ocupacgao consta no mapa anexo na Lei do atual Plano Diretor (Lei Municipal
n° 11.266/2004), sendo denominado pelo Plano “Mapa Esquematico de Densidades de
Ocupacgado”. A Figura 06 ilustra a comparacdo entre o desenho planejado e os
adensamentos obtidos com e sem a utilizacdo do Solo Criado.

Na Coluna 1 é apresentado o mapa esquematico de densidades, tal como é
colocado anexo ao Plano Diretor, dividindo a cidade em areas de alta, média e baixa
densidade.

Na Coluna 2 sdo apresentados os mapas de Coeficientes de Aproveitamento basicos
e na Coluna 3 os mapas de Coeficientes de Aproveitamento maximos (obtidos através do
uso do Solo Criado). Como o mapa esqueméatico de densidades do Plano Diretor nao
especifica qual € o intervalo de coeficientes de aproveitamento para considerar as
densidades como altas, médias ou baixas, foram consideradas trés hipéteses de intervalos

possiveis, ilustradas nas linhas A, B e C.
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Figura 06 — Seqiiéncia comparativa entre a densidade de ocupacéo planejada (Plano
Diretor 2004) e densidade de ocupacéo possiveis com e sem a utilizacdo do Solo Criado.
Fonte: Elabora¢éo da autora. Base cartogréfica IPPUC, 2004/ IPPUC, 2000.




Conforme se observa no mapa 3-C (Figura 06), das hip6teses de intervalos
apresentadas, a que logrou maior éxito em se aproximar do desenho encontrado no mapa
de densidades de ocupacdo do Plano Diretor foi a que apresenta o Coeficiente de
Aproveitamento maximo, obtido com o uso do Solo Criado, que tem como baixa densidade o
intervalo de coeficientes entre 0,4 e 1,5, média densidade entre 1,8 e 2,5 e alta densidade
entre 3 e 5.

O mapa esquematico de densidades de ocupacédo, apresentado em anexo a Lei do
Plano Diretor de 2004 e representado na coluna 1 (Figura 06), coloca a diretriz de
ordenamento urbano para Curitiba, em carater propositivo. A comparacdo desse mapa com
0S mapas que simulam o adensamento atingivel através do Coeficiente de Aproveitamento
basico e maximo demonstram que, atualmente, ndo é possivel atingir a densidade planejada
sem o uso do Coeficiente de Aproveitamento adicional proporcionado pelo instrumento Solo
Criado, ja que o resultado que mais se aproxima ao planejado utiliza o Coeficiente de
Aproveitamento maximo.

O mapa 2-C (Figura 06) demonstra o Coeficiente de Aproveitamento basico que
mais se assemelha ao planejamento do adensamento do Plano Diretor. No entanto, nota-se
gue o parametro basico ndo contempla a alta densidade planejada para a Linha Verde, area

da cidade que vem sendo sofrendo as a¢6es de planejamento urbano mais recentes.

2.5 EFETIVACAO DO SOLO CRIADO EM CURITIBA

O levantamento mais recente das informacdes relativas a aplicacdo do Solo Criado
em Curitiba ocorreu no ano de 2003, para subsidiar a adequacéo do Plano Diretor de 2000
ao Estatuto da Cidade. Nao ha um levantamento posterior elaborado por qualquer érgao
publico em relacéo ao instrumento.

Esses dados, sendo desatualizados e sem um nivel de detalhamento adequado para
uma andlise mais aprofundada, permitem apenas algumas consideracfes sobre o que foi
efetivado na cidade de Curitiba com o uso do Solo Criado, durante os primeiros onze anos
de utilizagdo do instrumento.

A partir da analise dos mapas que localizam a aplicacdo do Solo Criado até 2003
(Figura 07), verifica-se que houve a concentragdo do instrumento nas areas centrais que
correspondem a ZR-4. Em seguida, percebe-se que houve uma aplicacdo significativa,
embora muito menor, nas ZR-3 e ZR-2. A ocorréncia de Solo Criado em outras Zonas se

deu de forma mais esparsa.
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Figura 07: Areas com aplicag&o do Solo Criado até 2003.
Fonte: Zoneamento IPPUC, 2000. Solo Criado IPPUC, 2003.

E interessante observar que a compilagdo desses dados ocorreu em 2003, apenas
dois anos apdés a aprovacgdo da Lei n° 9.802/2000, que alterou os parametros de aplicacéo
do Solo Criado desenvolvidos inicialmente na Lei n° 7.841/1991. Desse modo, a
conformacéo evidenciada na breve analise acima é, sobretudo, fruto da Lei de 1991 — ent&o
vigente por nove anos — do que da Lei de 2000 — que estava vigente, na época dessa
compilacdo de dados, por apenas trés anos.

Retornando ao mapa 1-C (Figura 03), que mostra o acréscimo mAaximo no
Coeficiente de Aproveitamento através do Solo Criado possibilitado pela Lei n° 7.841/1991,
€ possivel verificar como se comporta a aplicagdo do instrumento sobre essa legislagédo
inicial do Solo Criado e sobre o Zoneamento de 1975. Os maiores acréscimos no
Coeficiente de Aproveitamento através do Solo Criado eram de 1,0 para a ZR-4 Batel/

Centro/ Mercés/ Sdo Francisco/ Alto da XV/ Alto da Gloéria, e de 1,5 para as demais ZR-4.



A Figura 07 demonstra que foi a ZR-4 (do Zoneamento de 1975) abarcou o maior
namero de imdveis que utilizaram o instrumento, sendo essa a Zona que admitia os maiores
acréscimos no Coeficiente de Aproveitamento através do Solo Criado, até o ano de 2000.

Com a Lei n° 9.802/2000 a ZR-4 deixa de ser a Zona que permite maior acréscimo
no Coeficiente de Aproveitamento, passando a assumir esse papel os Setores Estruturais da
BR-116 e das avenidas Marechal Floriano Peixoto, Comendador Franco, Afonso Camargo e
Wenceslau Braz. No entanto, a aplicacdo do instrumento nesses locais havia sido pouco
significativa até o ano de 2003.

2.6 ARRECADACAO OBTIDA ATRAVES DO SOLO CRIADO AO FMH/FMHIS

Em relacé@o aos valores arrecadados, constituindo receita para o Fundo Municipal de
Habitacdo e atualmente Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social, é possivel
perceber que houve dois periodos de grande arrecadacdo. O primeiro periodo de maior
arrecadacdo ocorreu no ano de 1995 e o segundo no ano de 2008. Os anos gque
apresentaram menor representatividade na arrecadacdo com o Solo Criado foram 2003 e

2004, conforme é representado no grafico da Figura 08.
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Figura 08 — Grafico da receita de Solo Criado no Fundo Municipal de Habitacdo — FMH/FMHIS
Fonte: Elaborado pela autora, informacdes do Departamento de Financas COHAB-CT 2010.

Observa-se sincronia nos momentos de grandes oscila¢cdes no ritmo de arrecadacao
do Solo Criado e de oscilagdes sofridas pelos mercados imobiliario e da construcéo civil —
duas atividades historicamente influenciadas pelas conjunturas econémicas nacionais e

internacionais, demonstradas principalmente pelos picos de arrecadacéo em 1995 e 2008.



Isso evidencia que, muito embora tenha por origem o controle e gestdo do espaco
urbano, o instrumento Solo Criado € operado de modo intimamente ligado ao mercado
imobiliario, no que ndo se encerra uma critica, mas somente uma constatacdo acerca das

inter-relacdes das forcas de mercado e de gestéo publica.

3 CONSIDERACOES FINAIS

Apresentadas as analises sobre as possibilidades que o Solo Criado oferece a
modificagdo da morfologia da cidade de Curitiba, tém lugar algumas conclusdes sobre a
aplicacéo do instrumento.

O fato da area de abrangéncia do Solo Criado ter diminuido de 1975 para 2000, e de
em 2008 o instrumento ter uma nova insergao sobre areas pontuais da Linha Verde, denota
gue as ac¢les de planejamento buscaram uma aplicacdo mais direcionada, e até pontual, do
instrumento sobre o tecido urbano.

Interessante notar que a justificativa do poder publico para que a ZR-2 tenha sido
destituida da utilizacdo do Solo Criado, a partir de 2000, é de que ela vinha sendo adensada
de forma indesejada, com uma procura pela compra de lotes na ZR-2 maior do que na ZR-3,
com posterior aquisicdo de Solo Criado para acrescer o Coeficiente de Aproveitamento e
altura nos lotes da ZR-2. No entanto, se observado o mapa que mostra a ocorréncia de Solo
Criado na cidade de Curitiba até o ano de 2003 (Figura 07), verifica-se que a efetivacdo do
instrumento na ZR-2 ndo foi tdo significativa. A quantidade de lotes que se utilizaram do
instrumento nessa Zona nao é superior a da ZR-3.

Contudo, a analise realizada leva a conclusdo de que a aplicacdo inicial do
instrumento em Curitiba, entre os anos de 1991 e 2000, ocorre sobre uma area vasta da
cidade, o que néo colaborou para a dinamizagdo do instrumento e efetivacdo plena de seu
papel dentro do planejamento da ocupagéo do solo no municipio.

Como demonstrado na sec¢do anterior, o Solo Criado € um instrumento cuja
efetivacéo flutua com a dindmica do mercado imobiliario e da construgéo civil. Dessa forma,
como garantia de sua efetivacdo sobre o territério, o planejamento urbano de Curitiba
tendeu a direciona-lo e concentra-lo em areas bastante especificas da cidade.

Dessa forma, conclui-se que o Solo Criado, em Curitiba, vem sendo aplicado pelo
Poder Publico de forma a buscar a captacdo dos interesses do mercado imobiliario, a fim de
torna-lo uma fonte de recursos mais efetiva.

N&o obstante, conclui-se também que o Solo Criado é aplicado de forma conjunta ao

Zoneamento, a partir do ano de 2000, permitindo um maior adensamento de algumas areas



da cidade em detrimento de outras, gerando, através disso, recursos aos programas de
habitacéo de interesse social. A relagcdo com o Zoneamento impede que ocorram distorgdes
da utilizacao do instrumento em relacao as diretrizes de ocupagdo do solo no municipio.

O fato de os recursos obtidos através instrumento estarem atrelados a dindmica do
mercado imobiliario limita seu sucesso nas épocas de baixa procura por solo urbano. Dessa
forma, o instrumento ndo prové plenamente de recursos o Fundo Municipal de Habitacéo de
Interesse Social de Curitiba, sendo necessaria a obtencdo de recursos vinculados a fontes
diferentes de arrecadacédo de modo a manter ativos os programas de interesse social.

Curitiba possui uma regulamentacdo e aplicacdo do Solo Criado bastante
desenvolvidas em comparagdo com a grande maioria das cidades brasileiras. No entanto,
carece de legislacdo de Zoneamento, Uso e Ocupacao do Solo atualizada e vinculada as
diretrizes do Plano Diretor de 2004, em que a aplicacdo do instrumento Solo Criado, assim
como dos demais instrumentos da politica urbana municipal, passe por avaliacées acerca de
seu rumo pelo Poder Publico em conjunto com a sociedade.

Destaca-se, também, a necessidade de acompanhamento continuo da aplicacéo e
utilizacdo do instrumento, de modo a oferecer aos gestores urbanos dados fi€éis sobre as
alteracdes morfoldgicas introduzidas pelo instrumento na cidade, proporcionando subsidios

ao planejamento urbano.
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