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RESUMO

A presente pesquisa busca analisar a dindmica da relagdo entre regulacao
do solo urbano e a variagao do preco da terra em Curitiba entre 2000 e 2021. Para
isso, a produgédo do espago urbano € compreendida no contexto da producédo da
cidade capitalista, em que a terra urbana é vista como uma mercadoria e, portanto,
possui valor e é passivel de ser precificada. O processo de producao e precificacao
da terra, por sua vez, € condicionado por fatores produzidos socialmente. Nesse
contexto, destacam-se o Estado e o mercado imobiliario como agentes importantes
no processo de producdo das cidades. Enquanto o Estado regula a construgcéo do
espaco urbano por meio da imposi¢cao de leis, 0 mercado imobiliario € o principal
responsavel pela comercializagao da terra urbana. O objeto de estudo da pesquisa é
a relacdo entre parametros construtivos definidos pela legislacdo urbanistica e a
variacao do preco da terra em Curitiba. A hipotese é de que parametros regulados
pela Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacao, principalmente em relagdo ao uso e a
densidade construtiva, podem influenciar a valorizacdo ou desvalorizacdo de
terrenos na cidade. Para tanto, foram analisadas alteracbes de coeficientes de
aproveitamento, principalmente para o uso residencial coletivo, presentes nas Leis
de Zoneamento mais recentes de Curitiba, de 2000 e de 2019, em conjunto com a
variacao de precgos de terrenos. Apos as analises feitas concluiu-se que, no caso de
Curitiba, a legislagdo urbanistica acabou intensificando a ocupagdo de areas ja
consolidadas da cidade, como o centro e os eixos estruturais, onde a infraestrutura
urbana encontra-se instalada. Desse modo, o Zoneamento acabou limitando a
ocupagao e o adensamento de zonas periféricas, intensificando processos de
valorizagcdo em andamento e acentuando as desigualdades socioespaciais na

cidade.

Palavras-chave: produgao capitalista da cidade; terra urbana como mercadoria;

preco imobiliario; Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacao; Curitiba.



ABSTRACT

The present research analyze the dynamics between urban regulation and
the variation of land price in Curitiba between 2000 and 2021. For this, the production
of urban space is understood in the context of the production of the capitalist city, in
which urban land is seen as a commodity, and so, has value and can be priced. The
process of land production and pricing, in turn, is conditioned by socially produced
factors. In this context, the action of the State and the real estate market stands out
as important agents in the production of urban spaces. While State regulates urban
laws, the real estate market is primarily responsible for the commercialization of
urban land.The study object is the relationship between constructive parameters
defined by urban legislation and the variation of the land prince in Curitiba. The
hypothesis is that parameters regulated by Zoning Law, mainly use and building
density, can influence the valuation or devaluation of urban land. To this end,
changes in use and density coefficients, specially residential use, where analyze
together with the variation of land prices between 2000 and 2019, when the two last
Zoning Laws where aproved in Curitiba. This study concludes that in Curitiba the
urban legislation ended up intensifying the occupation of consolidates areas, such as
city downtown and structural axes, where urban infraestructura exists. Therefore,
Zoning ended uplimiting the occupation and densification of peripheral areas,
intensifying processes of valorization in progress and accentuating socio-spatial

inequalities.

Key-words: capitalista city production; urban land as commodity; real state price;

Zonning; Curitiba.
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1 INTRODUGAO

A logica de produgdo do espago urbano, e consequentemente das cidades,
para diversos autores contemporaneos, ndo pode ser analisada de forma dissociada
do modo de producgao capitalista. Para David Harvey (2013), sob o capitalismo, todo
o0 ambiente construido assume uma forma de mercadoria. A reproducao da vida
cotidiana cria a necessidade continua de producédo de infraestruturas fisicas e
sociais que sustentem a circulagéo do capital. Sendo assim, a organizagao social em
cidades, espaco de concentracdo da producdo, tornou-se vantajoso para a
manutengao do capitalismo (HARVEY, 2005).

Segundo Ana Fani (2008), o processo de reprodugdo do espago configura-
se, ao mesmo tempo, como condicionante, meio e produto da reproducido da vida
humana. Para a autora, a producdo do espaco, sob o capitalismo, além de
reconstituir as condi¢ées materiais de reproducao do capital também reconstitui suas
relacbes sociais. O processo de produgdo do espaco urbano, portanto, recria
constantemente as condi¢cbes gerais do processo de reproducédo do capital. Desse
modo, a cidade torna-se tanto o lugar da concentracdo da produgcéo de mercadorias
quanto o lugar da reproducéo das relagdes sociais.

Nesse contexto, a cidade, e consequentemente o espaco urbano, foram
compreendidos como mercadorias para a presente pesquisa. Como mercadoria, 0
espaco urbano é passivel de ser precificado e comercializado. Surge entdo a
necessidade de compreensdo de como se da o processo de precificacdo da terra
urbana sob o capitalismo.

Como processo social, a producdo do espago urbano nao pode ser
dissociada de seus atores, ou seja, de seus agentes de produgdo. Para a presente
pesquisa identificou-se como principais agentes de produc¢do da cidade o Estado e o
mercado imobiliario. O estudo analisa a articulagao entre o processo de producao do
espaco urbano e determinados aspectos da legislagado urbanistica. Logo o Estado,
como agente regulador, e 0 mercado imobiliario, como principal agente de producéao
das cidades, foram identificados como principais atores desse processo.

O objetivo geral da pesquisa foi compreender a relagdo entre a imposi¢cao de
parametros construtivos definidos pela Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacao,
principalmente referente ao uso e a densidade construtiva, e o processo de

formagao do prego imobiliario em Curitiba.
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Como obijetivos especificos destaca-se a identificagdo dos principais agentes
de produgédo da cidade envolvidos na dinamica da formagao do preco imobiliario.
Outro objetivo foi identificar espacialmente alteragdes de parametros construtivos
das duas ultimas Leis de Zoneamento, Uso e Ocupacgao de Curitiba e relaciona-las
com variagao de precos de terrenos. Por fim, buscou-se com o presente estudo
compreender a relagdo entre a regulacdo do solo urbano e os processos de
valorizacao e desvalorizacao da producdo imobiliaria na cidade.

A pesquisa foi organizada em cinco capitulos. O primeiro, introdutério,
apresenta os principais aspectos do estudo. O segundo capitulo, intitulado
“Producédo capitalista da cidade: agentes e logica”, traz um embasamento tedrico
para os conceitos de producio capitalista da cidade e da terra urbana, formagao do
preco da terra e Estado e mercado imobiliario como principais agentes da dinamica
da relagao entre legislacado urbanistica e variagao do prego da terra urbana.

O terceiro capitulo, “A Lei de Zoneamento”, discorre sobre o Zoneamento
como instrumento da politica urbana e sobre as duas ultimas leis de Curitiba e
outros decretos que regulam parametros urbanisticos definidos no Zoneamento,
além de um breve histérico do planejamento formal da cidade.

No quarto capitulo, “Regulagado e valorizagdo do solo urbano em Curitiba”,
sao apresentadas as analises espaciais resultantes das relagdes entre o segundo e
terceiro capitulos e a espacializacdo dos fenbmenos estudados em duas escalas
distintas, para toda a cidade de Curitiba e para um recorte espacial especifico, que
compreende o entorno imediato da Av. Marechal Floriano Peixoto.

Por fim, no ultimo capitulo sédo feitas as consideracdes finais de todo o

estudo com sugestdes para continuagao da pesquisa.

1.1 METODOLOGIA DE PESQUISA

A pesquisa foi organizada em duas frentes, uma descritiva e exploratéria e
outra analitica. A frente descritiva e exploratdria trouxe como técnica principal a
pesquisa bibliografica e documental. Os trés principais conceitos que orientaram a
pesquisa foram: a producdo capitalista do espaco urbano, o processo de formacao
do prego da terra e a regulagao do solo.

Os trés conceitos foram trabalhados a partir dos seguintes aspectos: terra

urbana como mercadoria; variagdo do preco da terra e parametros construtivos
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definidos pela Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacao. Os principais autores utilizados
na fase de pesquisa bibliografica e documental foram: conceito de produgéo
capitalista da cidade - Henri Lefebvre, David Harvey e Ana Fani Alessandri Carlos;
processo de formagado do preco da terra urbana - Adriano Botelho, Paulo César
Xavier Pereira, Pedro Jorgensen, Martin Smolka e Samuel Jaramillo - e regulagc&o do
solo urbano — Sarah Feldman, Pedro Abramo, Beatriz Rufino e Daniel Gaio. As
fontes bibliograficas foram as obras publicadas dos autores citados, além das Leis
de Zoneamento, Uso e Ocupacao de 2000 e de 2019 de Curitiba e demais decretos
que as alteraram.

Para atender aos objetivos da pesquisa, foi desenvolvida uma analise
espacial das alteragdes de parametros urbanisticos definidos pela Lei de
Zoneamento, Uso e Ocupacao do Solo de Curitiba de 2000 e de 2019 em conjunto
com a variagao do preco da terra. A demonstracao espacial desse fenémeno foi feita
por meio do software de geoprocessamento Q.GIS e as principais fontes de dados
foram o IPPUC (Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba), a
Prefeitura de Curitiba e a Brain Inteligéncia Estratégica’ - empresa de pesquisa e
consultoria em negaocios imobiliarios.

Cada conceito orientador da pesquisa foi trabalhado segundo algum
aspecto. Cada aspecto, por sua vez, foi analisado a partir de uma variavel. A
variavel referente a terra urbana compreendida como mercadoria foi o lote, por se
tratar da unidade comercializavel de terra na cidade. O aspecto de variacdo do preco
da terra urbana foi medido com base em dados disponibilizados pelo IPPUC sobre a
Planta Genérica de Valores (PGV) de Curitiba e em dados cedidos pela Brain
Inteligéncia Estratégica sobre pregos imobiliarios, que contém em si o pregco do
terreno. A unidade de medida da variavel “preco da terra urbana” utilizada na
pesquisa foi reais por metro quadrado (R$/m?), mesma unidade utilizada pelas
fontes dos dados coletados, tanto pela Brain quanto pelo IPPUC.

Dentre todos os parametros construtivos regulados pela Lei de Zoneamento,

Uso e Ocupagao do Solo optou-se por dar énfase ao Coeficiente de Aproveitamento

1 A empresa de consultoria Brain Inteligéncia Estratégica realiza estudos e pesquisas sobre mercado imobiliario em todo
Brasil, atendendo agentes do mercado imobiliario em geral com o objetivo de potencializar suas a¢des. A Brain coopera com
pesquisas académicas e os dados disponibilizados pela empresa foram adquiridos por meio de correio eletrénico diretamente
com seus consultores.
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(CA). O CA regula a densidade construtiva permitida para cada lote, ou seja, quanto
€ permitido construir em fungdo da area de cada terreno. Um terreno de 100m? cujo
CA é igual a 1, por exemplo, permite a construcdo de um edificio de até 100m?2.
Juntamente com o atendimento dos outros parametros construtivos definidos pela
Lei de Zoneamento, como recuos laterais e afastamento de divisas, o CA acaba por
definir também a altura maxima permitida para construcdo de edificios em numero
de pavimentos.

Sendo assim, a pesquisa teve como foco as alteragdes quanto a densidade
construtiva permitida - regulada pelo Coeficiente de Aproveitamento (CA) -
principalmente para o uso residencial coletivo, por ser aquele de maior interesse
para o mercado imobiliario (MARTINS, 2020). Por fim, baseado nas alteragdes do
CA para o uso residencial coletivo em Curitiba, e levando em consideragéo as duas
ultimas Leis de Zoneamento (de 2000 e de 2019), foi definido um recorte espacial e
realizada uma analise detalhada sobre as alteracbes de uso e variagao de pregos
nessa area.

A seguir sdo apresentados os quadros de procedimentos metodologicos e
referéncias bibliograficas utilizadas, ambos constantemente alimentados no decorrer

da pesquisa.
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A etapa de analise espacial buscou vincular os conceitos norteadores da
pesquisa - produgao capitalista da cidade, prego da terra urbana e regulagao do solo
- ao processo de produgcdo da cidade, a dinamica de variagdo dos pregos
imobiliarios e a alteragbes nos parametros urbanisticos regulados pela Lei de
Zoneamento, Uso e Ocupacao de Curitiba de 2000 e de 2019. O recorte espacial da
pesquisa abrangeu toda a cidade de Curitiba e o recorte temporal compreendeu o
periodo de 2000 a 2021, porém para cada analise a temporalidade dos dados
utilizados levou em consideragdo sua disponibilidade pelos 6rgaos consultados.
Deve-se também levar em consideragdo que nos anos 2020 e 2021 ocorreu a
pandemia da covid-19, que impactou a economia global como um todo e
consequentemente a producdo imobiliaria, que se comportou de forma atipica. Por
fim, para espacializar os fenébmenos em estudo e facilitar sua leitura foi utilizado o
software de geoprocessamento Q.GIS e dados de pregos imobiliarios, produgao
imobiliaria, parametros urbanisticos e legislacao incidente.

Antes de utilizar os dados de pregos imobiliarios, eles foram corrigidos pela
inflagdo atual, utilizando-se o Indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA)
divulgado mensalmente pelo IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica).
Em seguida, a evolugao dos precos imobiliarios na cidade foi demonstrada
vinculando-se o valor venal de cada lote, em reais por metro quadrado, ao
respectivo terreno, pelo numero de sua inscrigao imobiliaria. Por fim, para facilitar a
visualizagdo, os valores foram exibidos em escala graduada, conforme faixas de
valores que variam a cada mil reais por metro quadrado, em um intervalo de 6
classes, para cada ano dentro do intervalo de tempo dos dados disponiveis (2002 a
2017).

Para verificar a relacdo entre a variacdo do preco e a produg¢ao imobiliaria na
cidade, foram utilizados dados de emissao de Certificados de Vistoria de Conclusao
de Obras (CVCO), emitidos pela Secretaria Municipal de Urbanismo (SMU), para
construcao de edificios residenciais de alto padrdo em Curitiba de 2000 a 2021. O
foco na producao residencial de alto padrao justifica-se por um maior interesse do
mercado imobiliario por essa tipologia, por possibilitar maior obtencdo de lucro
(MARTINS, 2020).

Os relatérios de certificados foram acessados através do site
<http://www5.curitiba.pr.gov.br/gtm/pmat_alvaraconstrucao/Default.aspx>. Neles

constam informagdes do tipo de CVCO solicitado (total, parcial ou final), numero da
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inscricao imobiliaria, zoneamento incidente, quantidade de pavimentos, numero de
unidades residenciais e nao residenciais, além da metragem quadrada construida
por lote.

A categoria “uso residencial coletivo” levada em consideragado foi a mesma

definida pela Lei de Zoneamento de Curitiba de 2019:

IV - habitagdo coletiva: edificagdo com mais de 2 (duas) unidades
residenciais autbnomas agrupadas verticalmente, com éareas de circulagdo
interna comuns a edificacdo e acesso comum ao logradouro publico
(CURITIBA, 2019).

Ja a definicdo de edificio residencial de alto padrao teve como referéncia a NBR

12721 que considera:

Residéncia composta de quatro dormitérios, sendo um suite com banheiro e
closet, outro com banheiro, banheiro social, sala de estar, sala de jantar e
sala intima, circulagédo, cozinha, area de servigo completa e varanda abrigo
para automével. (NBR, 2005).

Quanto a area real da unidade autbnoma, definida pela norma como “a
medida de superficie das projecdes de paredes da edificagdo”, para a residéncia de
alto padrao ela deve ser igual ou superior a 224,82 m? (NBR, 2005). Para a presente
pesquisa os critérios da NBR 12721 foram simplificados e foram consideradas as
edificagbes com area igual ou superior a 200 m? por unidade. Os relatérios de CVCO
nao caracterizam as edificagdes pela composi¢cao interna dos ambientes, apenas
indicam a metragem quadrada construida por lote € o numero de unidades
autébnomas. Desse modo, a distribuicdo interna da edificacdo ndo foi levada em
consideracao para defini-la como de alto padrdo, apenas a metragem quadrada da
unidade.

Definidos os critérios de selegao das edificagdes coletivas residenciais de
alto padrédo em Curitiba, a etapa seguinte consistiu em selecionar, entre todos os
certificados emitidos de 2000 a 2021, aqueles de interesse para a pesquisa. Em
primeiro lugar foram excluidos os certificados do tipo parciais, sendo considerados
somente os totais e finais e aqueles cuja finalidade ndo fosse constru¢cdo. Dessa
forma, foram desconsiderados os certificados de reforma, ampliagao e restauro. Em
seguida, foram excluidos os empreendimentos de uso misto ou nao residencial,

restando apenas os usos habitacionais. Foram excluidas também as edificacdes
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térreas e aquelas com apenas uma unidade residencial. Por fim, foi calculada a area
construida por unidade auténoma residencial, a fim de selecionar aquelas com mais
de 200 m? por unidade, ou seja, consideradas de alto padréo.

Com as informacdes descritas acima foi possivel espacializar os dados de
interesse, vinculando os certificados aos lotes pelo numero da inscrigao imobiliaria.
Cada edificio foi demonstrado por um ponto com sua localizagao exata. O objetivo
desta etapa foi localizar a producao imobiliaria residencial coletiva de alto padrdo em
Curitiba, de 2000 a 2021, e analisar se ha relacdo entre ela e a concentracdo dos
terrenos mais caros da cidade, evidenciados pelos mapas com informagdes sobre a
PGV.

Demonstrada a relacao entre produgcao imobiliaria e preco da terra urbana,
um outro experimento relacionando a construcdo de edificios de alto padrao com o
crescimento anual do PIB (Produto Interno Bruto) municipal foi realizado. Foram
organizados em formato de grafico de linhas tanto o levantamento do numero de
certificados emitidos para construcéo de edificios residenciais de alto padrdo quanto
a taxa de crescimento do PIB de Curitiba entre 2003 e 2019, anos de
disponibilidades destes dados. A taxa de crescimento do PIB municipal foi
primeiramente corrigida, considerando a inflagado acumulada de 2022 e utilizando-se
os deflatores com base no IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo)
disponibilizados pelo IBGE. Em seguida, os dois graficos foram comparados para
compreender se houve alguma coincidéncia entre a taxa de crescimento do PIB
municipal com a produgao imobiliaria residencial de alto padrdo em Curitiba.

Em seguida, fez-se necessario relacionar as andlises feitas as alteracoes
dos parametros urbanisticos regulados pelas Leis de Zoneamento de 2000 e de
2019 de Curitiba. Como justificado anteriormente, focou-se no Coeficiente de
Aproveitamento (CA) - como indice regulador da densidade construtiva permitida no
solo - e no uso residencial coletivo - de maior interesse para o mercado imobiliario.

As figuras produzidas para demonstrar as alteragcdes de CA para o0 uso
residencial também foram organizadas em escala graduada, tanto para o
zoneamento de 2000 quanto para o de 2019. Para cada periodo de zoneamento
incidente, além do mapa com o CA basico permitido para o uso residencial, também
foram elaboradas figuras com a porcentagem de CA adquirivel por meio da
Transferéncia de Potencial Construtivo ou da Outorga Onerosa do Direito de

Construir.
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Para o periodo de 2000 a 2019, em que o coeficiente de aproveitamento
basico foi regulado pela Lei de Zoneamento de 2000, as zonas onde houve potencial
adicional de construgcado foram aquelas reguladas pelas Leis n° 9803 de 2000, que
dispbe sobre a Transferéncia de Potencial Construtivo, e a Lei n° 13909 de 2011,
que instituiu a Operagcao Urbana Consorciada da Linha Verde. Para o periodo
posterior a aprovacéo da Lei de Zoneamento de 2019, a possibilidade de aquisicao
de potencial construtivo por meio da Outorga Onerosa do Direito de Construir foi
regulada pela Lei n° 15661 de 2020, que sera tratada mais adiante.

Por fim, apds a observacdo das alteracbes do Coeficiente de
Aproveitamento para o uso residencial desde 2000 em Curitiba, foi definido um
recorte espacial para uma analise detalhada de uma regido especifica, focada na
alteracdo de usos e de precos imobiliarios. O recorte parte da observagao de um
possivel eixo de valorizagdo e expansédo do centro em direcdo a Linha Verde no
entorno préximo da Avenida Marechal Floriano Peixoto, que abrange os bairros
Reboucgas e Parolin, e onde houve uma alteragéo significativa de Zoneamento e de
Coeficiente de Aproveitamento para o uso residencial no periodo em estudo.

Um dos questionamentos da pesquisa foi se, com as alteragdes provocadas
pela aprovacdo da Lei de Zoneamento de 2019, seria possivel observar uma
mudanca significativa nos usos dados as edificagdes construidas ao longo do tempo
na cidade. A alteracdo de usos pode ser um dos indicativos de um processo de
valorizag&o da terra urbana, ja que existem usos de maior e de menor interesse para
o mercado imobiliario. Para isso, foi feito um levantamento dos CVCOs emitidos
entre 2005 e 2021 dentro do recorte espacial escolhido segundo o uso dado a
edificagcdo: residencial, comercial e servigos ou outros (todos os demais usos). A
evolucdo desses dados foi organizada em formato de grafico de barras e comparada
ao levantamento da mesma informacgao para toda Curitiba, a fim de observar se o
fendmeno que ocorreu no recorte espacial do entorno da Av. Marechal Floriano
Peixoto é reflexo da dindmica de alteracdes de uso na cidade. A escolha do recorte
temporal desta analise - 2005 a 2021 - foi determinada pela limitacdo de
informagdes de uso em CVCOs anteriores a 2005.

Por fim, foram analisados dados referentes a evolugao de precos imobiliarios
disponibilizados pela Brain Inteligéncia Estratégica. Os dados de pregos se referem
a imoéveis verticais - a partir de dois andares -, independente do uso dado a

edificacdo, em reais por metro quadrado (R$/m?2). A empresa de consultoria realiza
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um levantamento periddico de precos médios de imdveis por bairro e para a cidade
de Curitiba. Assim, os dados utilizados na pesquisa consistem em uma média de
precos imobiliarios dos bairros Parolin e Rebougas, contidos no recorte espacial da
Av. Marechal Floriano Peixoto, comparados aqueles de Curitiba; para o periodo de
2005, ano de inicio do levantamento, a 2021. A comparagao entre a evolugao de
precos do recorte espacial e da cidade foi demonstrada em grafico de barras.
Considera-se que no preco do imovel esta embutido o preco do terreno, assim, uma
variagao do preco imobiliario € também um indicativo da variagado do preco da terra
urbana. Os resultados das etapas metodoldgicas descritas acima sao apresentados
no capitulo 4 “Regulagao e valorizagao do solo urbano em Curitiba”.

E importante destacar que a presente pesquisa consiste em uma discuss&o
sobre a relagdo entre a regulacdo do solo e os processos de valorizagdo (ou
desvalorizagao) da terra urbana no territério de Curitiba, levando em consideragao
as duas ultimas leis de Zoneamento da cidade. Sendo assim, o estudo nao tem por
objetivo propor uma metodologia de analise ou tirar conclusées no sentido de

universalizar as observacgoes feitas para o caso de Curitiba.
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2 PRODUGAO CAPITALISTA DA CIDADE: AGENTES E LOGICA

A reprodugado da vida cotidiana, assim como a reprodugdo da sociedade,
depende em grande parte do suporte fisico e material desse processo em constante
movimento. O suporte fisico da reproducdo da vida humana € o espago, mais
especificamente o ambiente construido. O presente capitulo trata o espaco urbano e
sua producdo como meio e resultado de um processo social. A producédo do espago

urbano, por sua vez, segue a légica capitalista.

2.1 APRODUCAO CAPITALISTA DA CIDADE E A TERRA URBANA COMO
MERCADORIA

Henri Lefebvre (2006), na obra A produgédo do espag¢o admite dois sentidos
para o conceito de “producdo”. O primeiro, mais amplo, seria o ato humano de
modificar a natureza, como ser social que produz a prépria vida e historia. O
segundo, mais restrito, estaria relacionado a produgcdo material de coisas, ou seja,
de produtos (LEFEBVRE, 2006). Para a presente pesquisa, os dois sentidos que
Lefebvre da a palavra “producdo” estdo contidos no conceito de produgdo do
espaco.

Para falar de espaco, Lefebvre (2006) delimita o que considera por “espaco
social”. O espacgo social, ou espago, ndo pode ser reduzido a um simples objeto, ja
que é resultado de um conjunto e de uma sequéncia de operagbes. O espaco
engloba tanto as coisas produzidas quanto suas relagbées em coexisténcia. Desse
modo, ele seria condi¢cao e resultado. Pode ser considerado ainda como produto que
se consome e como meio de producdo, rede de trocas e fluxo de matérias-primas.
Como meio de produgdo, ndo pode ser separado da natureza ou das relagdes
sociais. Para Lefebvre, a abstracdo do espaco apenas como meio fisico, como
produto, seria um erro de abordagem, pois esse tipo de analise esconde as relagdes
sociais de producao (LEFEBVRE, 2006).

Ainda sobre o tema da producao do espaco, Lefebvre (1999), em A revolugéo
urbana, faz um exercicio metodoldgico ao abordar o “fenébmeno urbano” como um
processo que ocorre no contexto do sistema econdmico capitalista. O autor, assim,
toma a cidade como objeto do fendmeno que expressa uma centralidade. A
centralidade do urbano pode ser entendida tanto como uma concentragao de poder
e de decisbes como uma concentracdo espacializada do modo de producéo

capitalista. A cidade, para o autor, centraliza entdo a esséncia das relagdes sociais
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e, sob o capitalismo, torna-se produtiva ao aproximar os meios de producido e ao
reunir os diversos tipos de mercados - do solo, de capitais, da industria etc.
(LEFEBVRE, 1999).

Para David Harvey, nas relagdes sociais capitalistas todo o ambiente
construido - fabricas, rodovias, ferrovias, hidrelétricas, escritorios - assume uma
forma de mercadoria (HARVEY, 2013). A reprodugdo da vida cotidiana sob o
capitalismo depende da producdo constante de mercadorias. Além disso, ha a
necessidade de criacdo continua de infraestruturas fisicas e sociais que sustentem a
circulagdo do capital. Desse modo, a organizagdo social em cidades, espaco de
concentracdo da producdo, mao de obra e mercado consumidor, tornou-se
vantajoso para a manutengao do capitalismo (HARVEY, 2005).

Ana Fani Alessandri Carlos considera que o processo de reproducédo do
espago €, ao mesmo tempo, condicdo, meio e produto da reproducdo da vida
humana. Para a autora, a produgcdo do espaco, além de reconstituir as condigdes
materiais de reproducado do capitalismo, também reconstitui suas relagdes sociais.
Ainda segundo a autora, o espago urbano no capitalismo apresenta-se como o lugar
da produgao e realizagao de trocas. Assim, o processo de produ¢ao do espago
urbano recria constantemente as condi¢cdes gerais do processo de reprodugao do
capital. Desse modo, a cidade torna-se tanto o lugar da concentracdo da producéo
de mercadorias quanto o lugar das relagdes sociais (CARLOS, 2008).

Adriano Botelho (2017) considera as definigdes de urbano e de urbanizagao
de Lefebvre e afirma que o urbano também pode ser definido como uma
justaposicao de redes, constituidas em funcgao do territério. O autor ainda afirma que
‘O processo de urbanizagdo sempre esteve presente na logica da acumulagéo
capitalista como uma forma especifica de reproducao do capital.” (BOTELHO, 2017,
p.33).

Sob o capitalismo, a terra urbana entao é considerada meio de produc¢ao, ou
seja, substrato para a construgdo do espago urbano, e mercadoria, uma vez que
pode ser precificada e comercializada. O processo de producdo da cidade
contemporanea, portanto, sera aqui abordado como um fenémeno social que segue
a légica capitalista, sendo a terra urbana a mercadoria a ser produzida, consumida,

comprada e vendida.



26

2.2 A TEORIA DO VALOR APLICADA A TERRA UBANA

Considerando a cidade, seu espaco e, portanto, a terra urbana como
mercadoria, deve-se levar em conta como ocorre seu processo de precificagao.
Diversos autores se debrugaram sobre o problema metodoldgico de definicao de
valor e prego da terra urbana. Os autores Adriano Botelho, David Harvey e Paulo
César Xavier Pereira partem do pressuposto que, sob o capitalismo, a terra urbana
se torna uma mercadoria com certas particularidades. Além de servir como substrato
necessario a reproducao do capital, ela se caracteriza pela sua condicado particular
de nao reprodutibilidade, ou seja, as condi¢des locacionais, vantagens e
desvantagens de um terreno nao sao reproduziveis em outro lugar, diferentemente
das mercadorias produzidas por processos industriais, que sao replicaveis.

A teoria do valor-trabalho expressa em O capital por Marx diz que toda
mercadoria € produto do trabalho humano. O valor € incorporado a mercadoria por
meio do trabalho. Assim, as mercadorias podem ser entendidas como suportes
materiais do valor. Ja o prego € a expressdo monetaria do valor, ou seja, ele
expressa o trabalho objetivado na mercadoria (HARVEY, 2015). No caso da
mercadoria terra algumas dificuldades se impdéem para compreensdao de como se
estipula seu precgo, ja que ela nao é produto direto do trabalho humano. Para
solucionar esse problema, os autores citados na presente pesquisa se embasaram
na teoria do valor-trabalho e na teoria da renda da terra.

Botelho (2017), na obra O urbano em fragmentos, questiona qual seria a
origem da diferenca de pregos de imdveis com caracteristicas semelhantes,
localizados em bairros diferentes de uma mesma cidade. Para responder a
pergunta, o autor retoma a teoria da renda fundiaria agricola, escrita por autores da
economia politica classica, sobretudo David Ricardo e Marx. Essa teoria, portanto, é
anterior ao processo de urbanizagdo da modernidade. Alguns autores da década de
1970, contudo, a retomaram e a adaptaram para o caso urbano, como Lipietz,
Lokjine, Topalov e Harvey. Botelho toma por base esses autores para compreender
como se da a hierarquizagdo do uso do solo, a acumulagédo de capital e a
reproducdo das relagdes sociais de producao capitalistas a partir da renda da terra
urbana (BOTELHO, 2017).

Segundo a analise marxista, o fator que remunera os trabalhadores é o salario,
assim como o que remunera os capitalistas e os proprietarios é, de forma geral, a

mais-valia produzida pelo trabalho, em forma de juros, lucros e renda. Na aparéncia,
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porém, tanto a propriedade do capital quanto da terra parecem ser a fonte da
remuneragao dos capitalistas e proprietarios fundiarios, e ndo o excedente gerado
pelo trabalho. Assim, os proprietarios recebem a renda da terra ndo por uma
particularidade inerente a ela, mas pelo monopdlio que exercem sobre a sua
propriedade. A renda da terra, desse modo, seria uma espécie de sobre lucro que o
proprietario explora. O valor da propriedade imobiliaria, entdo, & expresso pela renda
que ela proporciona (BOTELHO, 2017).

Em O urbano em fragmentos, Botelho (2017) também explica que a renda
fundiaria urbana se divide em: absoluta, diferencial (I e Il) e monopolista. A renda
absoluta da terra seria um tributo pago ao proprietario que monopoliza esse fator de
producado. Para a teoria marxista a terra ndo é capital, ja que seu valor ndo é produto
direto do trabalho, e sim mercadoria, pois pode ser comercializada e precificada. Por
nao ser capital, a terra ndo produz lucro, mas sim renda. A renda fundiaria consiste
em parte da mais-valia global produzida pelo trabalho que remunera o proprietario
em troca do direito ao uso do solo. Quando o proprietario de um terreno o
comercializa ele esta trocando o direito de uso de que dispde por um direito a mais-
valia futura que ele podera produzir (BOTELHO, 2017).

O carater limitado da terra como meio de producgéao, devido a sua escassez,
poderia resultar em um monopdlio da exploragao capitalista do solo. Surge entéo a
renda diferencial, constituida pelo lucro suplementar de capital investido em terrenos
melhores ou pela inversdao mais produtiva desse capital em um mesmo terreno. Em
um contexto urbano, esse sobre lucro esta relacionado principalmente a localizacao
do terreno. A renda diferencial, ao contrario da absoluta, independe da propriedade
da terra. Como resultado da concorréncia capitalista, ela s6 existe a partir do
momento que a terra é colocada de modo produtivo no mercado (BOTELHO, 2017).

Sob o capitalismo, o preco de producado - custo de producdo e lucro médio -
do pior solo é aquele que regula o mercado, ou seja, 0 que nao proporciona renda
diferencial. Marx distingue a renda diferencial entre | e Il. A renda diferencial do tipo |
seria aquela que, aplicando-se a mesma quantidade de capital e de trabalho a
terrenos distintos, seriam extraidas rendas diversas, ja que aqueles terrenos com
certas vantagens produziram mais. Por esse motivo, o referencial para precificagao
da terra no mercado é o terreno que em teoria proporciona a menor renda diferencial
do tipo I. Ja a renda diferencial do tipo Il ocorre quando sao aplicadas quantidades

diversas de capital produtivo sucessivamente em um mesmo terreno. A renda
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diferencial do tipo |l segue a proépria logica da producéo capitalista, ou seja, quanto
mais se investe na produg&o, maior sera o valor produzido (BOTELHO, 2017).

Por fim, a renda de monopdlio se baseia no lucro extraordinario obtido a
partir do preco de monopdlio de determinada mercadoria. O preco de monopdlio é
determinado apenas pelo desejo e capacidade do comprador em adquirir o bem,
logo ndo esta relacionado aos fatores de produgao envolvidos na produgao desse
bem. O excedente entre o preco de monopdlio e o valor do produto (quantidade de
trabalho necessaria para sua producéao), diz respeito a um sobre lucro, ou seja, a
renda de monopdlio (BOTELHO, 2017).

Logo, seguindo a légica de Botelho (2008), o prego seria a forma que a renda
capitalizada da terra assume. Por renda fundiaria entende-se a parcela da mais valia
- produzida pelo trabalho coletivo - apropriada de forma privada pelos proprietarios
fundiarios. Temos, portanto, a definicdo de preco a partir da categoria renda
(BOTELHO, 2008).

Definidos os conceitos de renda e preco da terra urbana, resta analisar como
se da o processo de precificacdo, quais os agentes envolvidos e que fatores
influenciam essa dindmica. Percebe-se que, ao se discutir pregos imobiliarios,
raramente se leva em consideragao o terreno embutido no preco final do imével.
Nao obstante, um senso comum entre agentes do mercado imobiliario € anunciar as
vantagens locacionais de seus produtos como as caracteristicas principais do
imével. Tem-se com isso a naturalizacdo da variagdo do preco da terra nas cidades,
como se determinados lugares se valorizassem naturalmente em detrimento de
outros (PEREIRA, 2018). Sabe-se, porém, que além da localizagao, fatores como
oferta de infraestrutura, facilidade de acesso, possibilidades de uso e densidade
construtiva permitida também influenciam na dindmica de formagao do preco dos
terrenos na cidade. Resta compreender como se da essa dindmica, e qual a

influéncia de cada um dos agentes nesses fatores.

2.3 FORMACAO DO PRECO DA TERRA URBANA

Uma preocupacao tedrico-metodologica dos autores que discutem a teoria
do valor aplicada ao mercado imobiliario foi a ideia de que a propriedade da terra
poderia se tornar um obstaculo para a reproduc¢ao do capital, ja que o pre¢o pago
pelos incorporadores ao proprietario para ter acesso ao terreno seria repassado ao

comprador final do imovel, o que encareceria demasiadamente a aquisi¢ao do bem.
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Pereira (2018) argumenta, porém, que isso ndo acontece devido a existéncia
de um preco de monopdlio do produto imobiliario. Entende-se por preco de
monopolio aquele determinado apenas pelo desejo e capacidade do comprador em
adquirir o bem, independente do custo de produgédo ou do valor da mercadoria. O
preco de monopdlio da terra sob sua forma mercantil, portanto, expressa um valor
de mercado que nao resulta do seu custo de produgdo e esta sempre acima dele
(PEREIRA, 2018).

Desse modo, qualquer produto imobiliario para viabilizar-se deve despender
certa quantia pela propriedade da terra como condi¢cdo absoluta. Para transpor essa
condi¢c&do, o mercado imobiliario impde o pre¢co monopolista, que nada mais € que o
preco com um excesso de valor, um lucro extraordinario, acima da média. Assim, a
condicdo para a reproducao de valor, expressa pela propriedade da terra, torna-se
uma particularidade do mercado imobiliario através da pratica do preco de
monopolio e do lucro excedente. Por fim, o preco de mercado de um imdvel nao é
regulado pelo seu custo de produgédo, mas pelo que de fato interessa ao capital, ou
seja, o excedente sob a forma de dinheiro. Tal excedente é expressao do prego de
monopodlio que contém, além do lucro, a renda capitalizada da terra (PEREIRA,
2018).

Botelho (2008) demonstra que, na cidade, toda renda fundiaria configura-se
como uma renda de monopdlio. A renda da terra urbana seria uma espécie de sobre
lucro constituido pelo excedente de valor sobre o preco de producédo da construgao
civil. O sobre lucro transforma-se em renda quando as condi¢cdes de valorizacdo do
capital ndo sao reproduziveis, sendo, portanto, monopolizaveis pelo proprietario. O
preco da terra urbana seria, entdo, a forma que a renda capitalizada da terra pode
assumir (BOTELHO, 2008).

Contudo, se o preco dos terrenos urbanos pode ser definido como a expressao
da renda monopolista capitalizada da terra, ainda falta definir quais fatores
influenciam a formacgao desses precos. Para buscar compreender como o mercado
imobiliario, como principal agente da mercantilizagdo do espago urbano, estipula o
preco de terrenos a venda na cidade foram utilizados os estudos de Pedro
Jorgensen e Martim Smolka.

Jorgensen (2008), ao analisar a formagao do preco do solo, argumenta que os

principais fatores que influenciam esse processo séo: grau de escassez; localizagao;
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expectativa de usos mais rentaveis e uso e densidade construtiva permitidos pela
legislacao.

O grau de escassez a que Jorgensen (2008) se refere diz respeito a
condigao da terra urbana como um bem escasso “por definicdo”, ou seja, um bem
nao reprodutivel por meio de processo industrial, diferentemente de outras
mercadorias. Por se tratar de um bem escasso, a terra urbana é definida pela
relagcdo entre oferta e demanda, em um processo constante em que quem possui
maior capacidade de pagamento escolhe a localizagdo mais adequada para
determinado uso. Desse modo, vantagens ou desvantagens relacionadas a condi¢ao
da localizagdo de determinado terreno ndo sao passiveis de replicacédo
(JORGENSEN, 2008).

Em relacdo a localizagao dos terrenos urbanos, as vantagens se relacionam
com a proximidade deste ao nucleo central ou aos centros secundarios da cidade,
fator que se traduz em proximidade e concentragdo de oferta de servicos e de
infraestrutura instalada. Por centralidade compreende-se ndo apenas o centro
comercial-financeiro de uma cidade, mas também seus subcentros, ou seja, novas
centralidades criadas pela atividade humana, através de investimentos publicos e
privados (JORGENSEN, 2008).

Smolka (1981) também reflete sobre o fator grau de escassez quando busca
compreender o processo de formagao do preco da terra urbana. Para o autor, a terra
€, ao mesmo tempo, necessaria a reproducido do capital e ndo reprodutivel. Por se
tratar de um processo relacionado a um tipo de mercadoria com caracteristicas
singulares, a formacédo do prego da terra se distingue daquele referente a outros
tipos de mercadorias, em que o trabalho entra como elemento constitutivo
fundamental (SMOLKA, 1981).

Pode-se dizer que o preco da terra € determinado pelo poder do proprietario
em administrar a sua escassez, assim como pela disposicdo e capacidade da
demanda em remunerar o proprietario. Para a demanda, por sua vez, o valor de um
terreno € determinado pelas suas vantagens objetivas - expectativa de ganhos - e
subjetivas — relacionadas a utilidade (SMOLKA, 1981).

Desse modo, cabe ao proprietario da terra parte da remuneracao pelo direito
de propriedade, sendo essa uma remuneracgao “passiva”, ou seja, o proprietario em
nada precisa contribuir, em forma de investimento financeiro ou trabalho, para que

possa usufruir da renda que a terra proporciona. Para Smolka (1981), a
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remuneragao pela propriedade € injusta na medida em que o proprietario se apropria
individualmente de um valor produzido pelo trabalho da coletividade (SMOLKA,
1981).Por fim, conclui-se que o preco da terra urbana é uma expressao da renda
capitalizada, e que nas cidades essa renda configura-se como de monopdlio. Cabe
aos proprietarios fundiarios urbanos em particular, e ao mercado imobiliario em
geral, dispor de seus terrenos para que eles se tornem produtivos, ou seja, para que
sejam comercializados, edificados e principalmente utilizados. Para serem
comercializados, deve-se, em primeiro lugar, precificar os terrenos. Fatores como
localizacao, grau de escassez, legislacdo e expectativa de ganhos futuros interferem
na formacao desse preco. Nos paragrafos seguintes serdo definidos os principais
agentes que influenciam a formagéao do prego da terra urbana e como suas agdes

moldam essa dindmica.

2.4 MERCADO IMOBILIARIO E ESTADO COMO AGENTES DE PRODUCAO DA
CIDADE

A producdo do espago urbano, como visto anteriormente, € reflexo e
condicionante de um processo social que ocorre segundo a logica da acumulagao
capitalista. Como processo social, portanto, ndo pode ser dissociada de seus
agentes de producédo, ou seja, dos atores que, dotados de interesses, produzem o
espaco urbano. Para definir quem sdo esses agentes e quais suas estratégias e
interesses foram utilizados os estudos de Roberto Lobato Corréa, Adriano Botelho e
Horacio Capel.

Roberto Lobato Corréa (2011) considera que a produgéo do espago urbano
€ resultado da agao de agentes sociais concretos, dotados de interesses, estratégias
e praticas sociais proprias, que geram conflitos entre si e entre outros grupos
sociais. Sao os agentes que materializam os processos sociais na forma do
ambiente construido, sendo que tais processos nao podem ser dissociados de seus
agentes (CORREA, 2011).

Corréa (1989) define o espaco urbano capitalista como uma justaposigcao de
usos — residencial, comercial, industrial - que delimitam as diferentes areas da
cidade e as organizam de forma simultaneamente fragmentada e articulada. Cada
uma dessas areas mantém relagdes entre si e as manifestam pelo fluxo de pessoas,

mercadorias, informagdes, capital etc. Essas relagdes espaciais sdo de natureza
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social, tendo como motor os processos de reproducdo da prépria sociedade
capitalista (CORREA, 1989).

Os principais agentes sociais que produzem as cidades, para Corréa, se
resumem a: proprietarios dos meios de produgdo, proprietarios fundiarios,
promotores imobiliarios, Estado e grupos sociais excluidos. No decorrer deste
trabalho serdo levados em consideracao todos os agentes apontados por Corréa,
exceto os grupos sociais excluidos, sendo que os trés primeiros serdo agrupados
como um sé conjunto de agentes, representados pelo mercado imobiliario
(CORREA, 1989).

Os proprietarios dos meios de produgao seriam os grandes industriais que
produzem e consomem espaco ao produzir mercadorias e reproduzir as relagdes de
producao capitalista. Os proprietarios fundiarios sdo basicamente os proprietarios de
terras urbanas, sejam eles donos de grandes extensdes de terras ou pequenos
proprietarios. Os promotores imobiliarios, por sua vez, sao aqueles que realizam as
atividades de incorporacao, financiamento, construgcdo e comercializagdo de iméveis
(CORREA, 1989). O mercado imobiliario, como principal agente de producdo e
comercializagdo da terra urbana, aglomera os proprietarios da industria da
construcao civil, os proprietarios fundiarios e os promotores imobiliarios.

Adriano Botelho (2017), ao definir os agentes da producdo do espaco,
chama atencéo para a dificuldade em definir quem sao a classe dos proprietarios
fundiarios em grandes cidades. Proprietarios de imoveis que os usam como moradia
nao usufruem da renda que o terreno proporciona. Pequenos proprietarios que
podem usufruir da renda de aluguéis ao mesmo tempo ndo podem ser considerados
como uma classe influente. O Estado também pode ser considerado proprietario de
grandes terrenos vazios e edificios publicos. Outros grupos importantes de
proprietarios fundiarios sdo os grandes especuladores urbanos e as construtoras,
que cada vez mais constroem para extrair renda a partir do aluguel de edificios de
escritorios ou de residéncias. Todos esses conjuntos de atores ilustram a dificuldade
em se definir a classe dos proprietarios fundiarios urbanos devido a sua
heterogeneidade. O que interessa a Botelho, porém, é a articulagdo entre renda
fundiaria, acumulacdo capitalista e a reprodugcdo das relacbes de produgao
(BOTELHO, 2017). Desse modo, a identificacdo exata de quem sao os proprietarios
fundiarios nao é preocupacao do autor, e sim as articulagbes entre renda e capital,

assim como para o presente trabalho.
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Para caracterizar o que considera por “setor imobiliario”, Botelho utiliza-se da
definicho do DIEESE (Departamento Intersindical de Estatistica e Estudos
Socioecondmicos), sendo o setor imobiliario aquele que abrange trés subsetores: o
da industria da construcédo civil, ligada a construgdo de edificios e obras de
infraestrutura, o da industria de materiais de construgcdo e o subsetor terciario das
atividades imobiliarias - loteamento, compra, venda, locagdo e manutengao predial
(BOTELHO, 2017). Ou seja, fazendo um paralelo com a obra de Corréa, tanto os
proprietarios industriais quanto os promotores imobilidrios fazem parte do grupo
social identificado por Botelho como “setor industrial”, que aqui sera identificado por
mercado imobiliario.

Por fim, € importante ressaltar que a tipologia proposta por Corréa é de
natureza analitica, j4 que no estagio atual do capitalismo os capitais financeiro,
industrial e imobiliario encontram-se integrados em grandes corporagdes que
compram, financiam, especulam, administram e produzem o espago urbano, sendo
dificil dissociar os atores representantes deste ou daquele interesse (CORREA,
1989). Assim, para o presente estudo, os grandes proprietarios fundiarios, os
proprietarios dos meios de produgao da industria da construgao civil e os promotores
imobiliarios serdo considerados como parte integrante de um grupo de agentes que
representam os interesses do mercado imobiliario como um todo.

Para Corréa (1989), € necessario ressaltar que a agdo do mercado
imobiliario se da dentro de um marco juridico imposto pelo Estado, e que este marco
ndo é neutro, mas reflete os interesses hegeménicos em cada caso, configurando
por vezes uma retdrica ambigua, onde transgressdes sao toleradas de acordo com
os interesses dominantes. Por outro lado, mesmo que possa haver conflito de
interesses entre os representantes do mercado imobiliario, ha um denominador
comum que 0s une: a apropriagcdo da renda da terra. Assim como a agado desses
agentes tem como objetivo comum a reprodugdo das relagbes de produgéo
capitalistas e a continuidade do processo de acumulagao. Por fim, ao Estado cabe a
funcdo de minimizar os conflitos entre os agentes que representam o mercado
imobiliario (CORREA, 1989).

O Estado, por sua vez, como agente social que produz o espago urbano,
desempenha uma série de papéis e pode eventualmente assumir a fungao de outros
agentes. Essa multiplicidade de papéis esta relacionada ao fato de o Estado

consistir em uma arena de disputas de interesses e conflitos. Sua atuacao insere-se
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no contexto econdmico, politico, histérico e da dinamica socioespacial de cada
regido. Entre as diversas atribuicbes do Estado como agente de produgao espago
urbano Corréa (1989) destaca:

a) estabelecer o marco juridico que regula a producao e o uso do espago, como
leis, regras, normas e codigos de posturas;

b) taxar a propriedade fundiaria, o uso da terra e as atividades produtivas, assim
como taxar o uso improdutivo ou especulativo da propriedade;

c) produzir as condi¢gdes de produgédo para outros agentes através da provisao
de infraestrutura urbana: sistema de transporte, energia elétrica, esgoto
sanitario, drenagem pluvial etc.;

d) controlar o mercado fundiario, uma vez que o Estado também € proprietario
de terras, o que permite que ele negocie terrenos com outros proprietarios;

e) tornar-se promotor imobiliario, principalmente com a construgcdo de moradia
para a populagédo nao atendida pelo mercado imobiliario, ou seja, a populagao
nao solvavel.

Horacio Capel (1974), assim como Corréa, identifica em seu estudo os
principais agentes da produgédo do espago urbano como o Estado, os proprietarios
de terras, os promotores imobiliarios e a industria da construgao civil. O Estado, para
o autor, € um agente que contribui de forma decisiva para a produgdo do espacgo
urbano ao agir em trés frentes: como subsidiario da infraestrutura urbana, como
regulador do solo e como mediador de conflitos (CAPEL,1974).

Como subsidiario da infraestrutura urbana o Estado € agente fundamental da
producdo do espacgo, uma vez que supre a demanda nao atendida pela iniciativa
privada. Ja como planejador e regulador ele trata da superagdo das contradi¢goes
entre os diferentes agentes que moldam o espaco urbano. Para o autor, os conflitos
entre proprietarios, promotores e industria devem ser arbitrados pelo Estado. Assim,
o marco legal e regulatorio urbanistico existe para mediar os conflitos entre os
diferentes agentes que atuam nas cidades (CAPEL,1974).

A contradicdo na agao do Estado, porém, muitas vezes esta em agir de
forma a facilitar a realizacdo da mais-valia por parte do capital privado, por meio da
construgédo de infraestrutura, ao invés de agir como mediador de conflitos. Capel
argumenta que, em uma sociedade capitalista, o marco legal imposto pelo Estado
com frequéncia é utilizado para representar os interesses das classes dominantes
(CAPEL,1974).
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Desse modo, o processo de produg¢ao do espaco em uma cidade capitalista
deve ser analisado a partir da agdo de seus principais agentes, que nao apenas
influenciam, mas também condicionam a reprodugcdo das relagbes sociais de
producao e do espago construido. A dinAmica de variagdo do prego da terra, objeto
de estudo do presente trabalho, tem como principais atores o mercado imobiliario e
o Estado. Ao mercado imobiliario cabe precificar a terra e regular o seu nivel de
escassez. Ja o Estado, por meio da legislagao urbanistica, determina o que e quanto
se pode construir em um terreno, e assim condiciona a possibilidade de obtencao de

renda a partir da terra urbana.
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3 A LEI DE ZONEAMENTO

O Zoneamento urbanistico pode ser definido como o conjunto de regras de
parcelamento, uso e ocupagéo do solo que estabelece as atividades que podem ser
exercidas em cada lugar da cidade e como as edificagbes, que servem de suporte
para cada atividade, podem ser implantadas no lote. Assim, a Lei de Zoneamento
divide o territério em porcdes, denominadas zonas, e a cada zona corresponde um
conjunto de regras de uso e ocupagao do solo. O uso diz respeito as atividades
permitidas em cada lote, como comércio, servigos, industria ou residéncia. Ja a
ocupacao define as regras para se edificar no terreno, estabelecendo parametros

construtivos de altura, porte, recuos e afastamentos (SAO PAULO, 2015).

3.1 O ZONEAMENTO COMO INSTRUMENTO DE PLANEJAMENTO URBANO

Sarah Feldman (2005), na obra Planejamento e Zoneamento: S&o Paulo
1947 — 1972, analisa 0 zoneamento da cidade de Sao Paulo pela perspectiva do seu
processo de construcdo, com foco na elaboracdo e aprovacdo de leis e dos
interesses que atende, das areas da cidade que atinge e das instituicdes criadas
para a sua gestdao. Embora o estudo de Feldman foque na cidade de Sao Paulo,
como analise do processo de implantacdo do zoneamento em uma cidade de grande
porte pioneira na elaboragao de leis de regulagdo do uso e ocupagao do solo, o
estudo traz contribuicbes para analises de outros casos brasileiros como o de
Curitiba.

Em sua obra, Feldman (2005) traca um paralelo entre a elaboragdo de
planos urbanisticos e de disposi¢des legais e o zoneamento. A autora conclui que o
processo de elaboragdo de uma Lei de Zoneamento caracteriza-se ndo apenas pela
estreita relacdo entre este o Plano Diretor de uma cidade, mas também pela
transposicao para o zoneamento dos objetivos do plano. O que fica subentendido
dessa transposic¢ao € a prevaléncia do conceito de fungao na organizagao do espaco
urbano. A cidade, entdo, passa a ser dividida pelas suas principais fungdes -
residencial, comercial, industrial - e a partir delas sao dimensionados e classificados
lotes e edificios, traduzidos em um conjunto de regras que regulamentam o uso e a
ocupacéo do solo (FELDMAN, 2005).

Logo, a partir do momento em que o zoneamento é implantado em uma
cidade, ele passa a ser entendido como o instrumento de planejamento que

coordena a utilizagdo do solo urbano. O ponto de partida do instrumento € que ele
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impbe diferentes regras a diferentes partes da cidade, de forma sistematica e néo
episddica. Por fim, o zoneamento também funciona como instrumento de controle
dos processos econdmicos ligados a utilizagdo do solo, que tem como objetivo nao
explicito a protegado dos valores imobiliarios (FELDMAN, 2005).

Para Netto e Saboya (2010), a principal justificativa para a existéncia do
zoneamento é que o instrumento € essencial para o controle da densidade do solo e
para evitar conflitos entre usos incompativeis. Os autores observam, porém, que ele
tem sido frequentemente utilizado com o objetivo de segregar espacialmente as
classes sociais e evitar a desvalorizagao de bairros nobres (NETTO; SABOYA,
2010).

Por sua vez, a partir da analise da mercantilizacdo do espaco na metropole
de Sao Paulo, Rufino (2018) argumenta que o zoneamento, no plano discursivo, &
justificado pelos planejadores pela necessidade de ordenar o crescimento caotico
das cidades. Para a autora, porém, além do aspecto burocratico, o zoneamento
também tem um carater bastante elitista no processo de urbanizacéo brasileiro, uma
vez que ele é pensado para os espacos consolidados da cidade, enquanto as
ocupacoes irregulares ficam a margem do planejamento e seguem sua logica de
producao “desordenada” (RUFINO, 2018).

Uma vez que o zoneamento é o instrumento legal que define o que e quanto
se pode construir em cada terreno, o setor imobiliario passa a demonstrar um
especial interesse por ele, participando como agente ativo nas discussbdes sobre
determinacao de parametros urbanisticos de uso e ocupacéao do solo, a fim de obter
0s maiores ganhos possiveis (RUFINO, 2018).

O zoneamento, como instrumento da politica urbana, se relaciona pouco
com as formas nao mercantis de produgao do espaco. Seu objetivo, de ordenar o
crescimento da cidade, acabou se tornando um estimulo a valorizagao imobiliaria e a
privatizagdo dos espacos de convivéncia nas cidades. Segundo Rufino (2008), a
ordenacdo € menos espacial e mais do capital, ja que delimita as zonas a serem
valorizadas ou desvalorizadas em detrimento da organizacdo do espacgo. Para a
autora, o zoneamento, na pratica, transforma seletivamente as areas que mais
interessam ao mercado, ao mesmo tempo em que simula uma ordenagao iluséria do
espaco (RUFINO, 2018).

Ainda segundo Rufino (2008), o zoneamento é frequentemente apresentado

como o instrumento capaz de ordenar totalmente uma cidade, mas nédo o €, pois se
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trata de uma projecédo, de um conjunto de possibilidades para o espago urbano. Na
pratica, porém, ele € apropriado e moldado pela possibilidade de captura da renda
fundiaria urbana. A definicdo de regras de uso e ocupacgao da terra para toda uma
cidade permite que a produgdo de mercado, ou seja, aquela voltada para a
reproducdo do capital, ocorra com base nas possibilidades de rentabilidade mais
lucrativas de producao do espaco urbano (RUFINO, 2018).

A terra urbana, como dito anteriormente, € um bem nao reprodutivel e
escasso por natureza, o que faz com que a oferta de terrenos na cidade nao seja
elastica. O aumento do potencial construtivo e o loteamento surgem entdo como
estratégias de multiplicacdo do solo e do capital. A definicao de parametros
construtivos de ocupagao, portanto, pode se tornar uma forma de produzir de
maneira intensiva a terra urbana (SOMEKH, 1997).

Desse modo, ha uma tendéncia de ocupagao das cidades conforme a
atividade econdbmica que mais pode pagar pelo seu uso. O mercado imobiliario,
entdo, combina majoritariamente duas estratégias de valorizagédo da terra urbana. A
primeira se da pelo aumento da densidade construtiva permitida no lote, ou seja,
pelo aumento do coeficiente de aproveitamento, que consequentemente resulta em
um processo de verticalizagdo, e que geralmente ocorre em areas ja valorizadas da
cidade. A segunda ocorre pela extensao da malha urbana ao se construir em lugares
distantes do centro e menos valorizados, justamente pelo investimento inicial mais
baixo em terrenos. As duas estratégias tendem a elevar o prego da terra urbana,
gerando uma valorizacgéo ciclica (SOMEKH, 1997).

O zoneamento como o principal instrumento de planejamento capaz de
organizar o espago urbano € uma ideia amplamente conhecida e debatida por
urbanistas e técnicos do planejamento. Para além da ordenagao do espago, porém,
a presente pesquisa busca articular o instrumento a outros processos urbanos, como
a valorizagdo da terra urbana impulsionada pela alteracdo de parametros
construtivos definidos pela Lei de Zoneamento. Em seguida, o Zoneamento de

Curitiba é abordado no contexto histérico da legislagao urbanistica municipal.

3.2 ALEI DE ZONEAMENTO EM CURITIBA
A Constituicao Federal de 1988 conferiu aos municipios a competéncia de
elaborar as proprias leis quanto ao ordenamento urbano. O Plano Diretor foi definido

pela Constituicdo como o principal meio para sistematizar as politicas publicas
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municipais prioritarias, com o objetivo de fornecer as diretrizes basicas de
ordenamento do solo (BRASIL, 1988).

O Plano Diretor Municipal, por sua vez, deve criar os meios para se colocar
em pratica os preceitos do Estatuto da Cidade, de fungédo social da cidade e da
propriedade urbana. Ja a Lei de Zoneamento, Uso e Ocupag¢ao do Solo constitui-se
um dos principais instrumentos do planejamento urbano municipal, uma vez que ela
determina como se dara o ordenamento urbano, por meio da definicdo de
parametros urbanisticos de uso e ocupacéao do solo (IPPUC, 2019).

O artigo 6° da Lei n°® 15.511 de 2019 que dispde sobre o Zoneamento, Uso e

Ocupacao do solo da cidade de Curitiba e define:

Zoneamento é a divisao do territério do municipio visando a dar a cada
regido melhor utilizacdo em funcdo do sistema viario, topografia, transporte
e infraestrutura existente, através da criagdo de eixos, zonas e setores
especiais de uso, ocupacdo do solo e adensamentos diferenciados.
(CURITIBA, 2019)

A Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacgao do Solo de Curitiba de 2019 segue
os principios da politica de desenvolvimento urbano estabelecidos pelo Plano Diretor
em vigor, Lei n® 14.771 de 2015. O Plano Diretor de 2015 consiste em uma reviséo
do Plano Diretor de 2004, que por sua vez, constitui uma revisdo do Plano Diretor de
1966, adequado em 2004 ao Estatuto da Cidade (IPPUC, 2022).

No caso de Curitiba, pode-se dizer que a histéria do planejamento urbano
teve inicio na década de 1940, mais especificamente em 1943, com a instituigdo do
Plano Agache. O Plano estabeleceu diretrizes e normas de ordenamento do
crescimento da cidade, com énfase no zoneamento das funcbes urbanas e na
organizacgao do trafego (IPPUC, 2022).

Bialecki (2006) afirma que o Plano Agache foi fortemente influenciado pelos
preceitos modernistas de planejamento urbano. Para a autora, os urbanistas
modernos preocupavam-se com a orientacdo do crescimento da cidade e com a
organizagao dela segundo suas fungdes de habitat, trabalho, cultura e lazer. Logo,
assumiam uma postura estritamente técnica com preocupacgdes higienistas e
estéticas. A cidade modernista era pensada segundo preceitos de eficacia. O
tracado, portanto, era cartesiano e racional, vinculando as fungbes basicas de
habitat, trabalho e lazer a necessidade de locomogéao entre elas, ou seja, ao sistema
de transporte (BIALECKI, 2006).
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Segundo Bialecki (2006), o Plano Agache esta inserido no contexto
modernista de planejamento, cujo objetivo era disciplinar a ocupac¢ao do solo através
da imposigao de diretrizes e normas de ordenamento espacial da cidade segundo
suas fungdes basicas. Desse modo, o Plano dividiu a cidade em zonas especificas —
residencial, comercial, industrial e institucional — e o tragado viario seguiu uma
conformacao radial de avenidas, que se estenderam do centro a periferia da cidade,
prevendo uma expansao da ocupacgao urbana nesse sentido (BIALECKI, 2006).

E possivel observar até hoje a influéncia do Plano Agache na configuragéo
do espaco urbano de Curitiba, onde alguns eixos estruturantes possuem
confirmacéao radiocéntrica, como a Av. Marechal Floriano Peixoto; e onde algumas
zonas - como o Centro Civico, a Zona Militar e o Setor Desportivo — estdo definidas
conforme sua fungao principal.

Com o tempo, e principalmente devido a expansao da cidade, foi necessario
revisar o Plano Agache. Em 1965, por meio de concurso publico vencido pelas
empresas paulistas Serete Engenharia S.A. e Jorge Wilheim Arquitetos, o Plano
passou por uma revisdo. Foi elaborado entdo o Plano Preliminar de Urbanismo
(PPU). Em 1966, apos debates publicos, o PPU foi aprovado como Plano Diretor de
Curitiba pela Lei Municipal n°® 2.828 (SILVA, 2018).

O Plano Diretor de 1966 de Curitiba orientou o ordenamento do espaco
urbano e o crescimento da cidade segundo trés fungdes basicas: uso do solo,
transporte coletivo e sistema viario. O sistema radial de transporte e expansao da
malha urbana foi substituido por um modelo linear. Foram estabelecidos os eixos
estruturantes da cidade conforme o sistema trinario (Figura 1), que perdura até hoje,
com uma via central exclusiva para o transporte coletivo e duas vias externas em
sentidos contrarios, com calcadas que dao acesso as edificacbes. Os eixos
estruturantes, em conjunto com o centro da cidade, concentravam a maior
possibilidade de adensamento construtivo do solo e uso misto de comércio, servigos
e habitacao (IPPUC, 2022).
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FIGURA 1 - SISTEMA TRINARIO DE CURITIBA
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FONTE: Prefeitura de Curitiba (2015).

Quanto ao zoneamento, seguindo os preceitos do Plano Diretor de 1966, em
1969 foi aprovada a Lei n° 3.503 que revisou o zoneamento em vigor e instituiu as
zonas comerciais, residenciais e de expansao urbana (Figura 2). Em 1971, a Lei n°
1.160 delimitou o Setor Historico de Curitiba (IPPUC, 2022).
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FIGURA 2 - ZONEAMENTO DE 1969 DE CURITIBA

FONTE: IPPUC (2022).

A partir da década de 1970, tanto o Plano Diretor de 1966 quanto a Lei de
Zoneamento de 1969 comecaram a ser efetivamente implantados em Curitiba.
Datam desse periodo grandes obras publicas de construgdo dos eixos viarios de
expansdo da malha urbana, denominados vias estruturais, que tinham como
proposito induzir o crescimento da cidade no sentido nordeste e sudoeste (SILVA,
2018).

Em 1975 foi aprovada a Lei de Zoneamento n°® 5.234 (Figura 3), que limitou
a ocupacao e o adensamento das zonas residenciais periféricas e incentivou a
ocupacgao das areas proximas aos setores estruturais. Nesses eixos, o térreo e o
primeiro pavimento foram destinados a comeércio e servigo, enquanto os demais

poderiam abrigar, além de comércio e servigos, o uso residencial (IPPUC, 2022).



43

FIGURA 3 - ZONEAMENTO DE 1975 DE CURITIBA

FONTE: IPPUC (2022).

E possivel observar até hoje a influéncia do Plano Diretor de 1966 e da Lei
de Zoneamento de 1975 em Curitiba, principalmente na conformacdo dos eixos
estruturantes de expansao da malha urbana e do sistema trinario, que associa o uso
intensivo do solo ao transporte coletivo.

Um dos principais parametros regulados pela Lei de Zoneamento, Uso e
Ocupacéao do Solo é o Coeficiente de Aproveitamento (CA), que estipula o quanto se
pode construir em densidade e altura em determinado terreno. O Estatuto da Cidade
(EC) recomenda coeficiente basico de aproveitamento do solo igual a 1, ou seja, que
permita construir em um lote 0 equivalente a uma vez a sua area. Existem, porém,
alguns instrumentos previstos no EC de concessédo de potencial construtivo
adicional, como a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) e a
Transferéncia do Direito de Construir (TDC) (IPPUC, 2019).

A TDC esta definida no Estatuto da Cidade como o instrumento que permite

ao proprietario de um terreno exercer em outro local o direito de construir e &
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utilizado para fins de implantacdo de equipamentos urbanos; preservacao de imovel
de interesse historico, ambiental ou cultural e implementacdo de programas de
regularizagcao fundiaria, habitacdo de interesse social ou urbanizagdo de areas
ocupadas por populagéo de baixa renda. As areas onde é permitida a TDC devem
ser pré-definidas pela legislagédo urbanistica (BRASIL, 2001).

A OODC, por sua vez, permite ao Municipio vender potencial construtivo
acima do limite basico até o limite maximo da capacidade de absorcdo da
infraestrutura urbana disponivel. Caso o proprietario do terreno deseje construir
acima do coeficiente basico permitido, em zonas pré-determinadas da cidade, e até
o limite maximo constituido em lei, € permitido comprar potencial adicional edificavel.
O principio do instrumento da OODC ¢é a justica territorial, uma vez que qualquer
volume adicional permitido em uma construgdo € entendido como uma concessao
ao proprietario do terreno, cedida pela Administragédo Publica Municipal, com base
no Plano Diretor e nas regras de Zoneamento, Uso e Ocupagdao do Solo. O
instrumento da OODC é conhecido popularmente como “solo criado” (IPPUC, 2019).

Em 1982, IPPUC propés a Lei do Solo Criado, que consistiu na autorizagao
para construir acima dos limites previstos pela legislagdo em zonas pré-definidas
pela Prefeitura, com o intuito de conservar edificagdes de valor cultural. O
instrumento preconizava a transferéncia de potencial construtivo de edificagdes de
valor histérico, cultural ou arquitetdnico para outras areas da cidade, desde que o
patrimdnio fosse preservado (IPPUC, 2022).

O instrumento do “solo criado” foi definido como Outorga Onerosa do Direito
de Construir (OODC) pelo Estatuto da Cidade (2001), posteriormente a instituicdo da
Lei do Solo Criado de Curitiba (1982). Ha, portanto, divergéncias quanto a
nomenclatura do instrumento regulado pela lei curitibana, que também pode ser
entendido como a Transferéncia do Direito de Construir (TDC), uma vez que foi
utilizado para fins de conservacao do patriménio municipal. De qualquer forma, a Lei
do Solo Criado de Curitiba esta entre as primeiras experiéncias brasileiras de
regulacéo de instrumentos de concessao de potencial construtivo adicional previstos
no Estatuto da Cidade.

Baseado nos mesmos principios da Lei do Solo Criado, em 1991 a Prefeitura
de Curitiba aprovou a Lei n° 7.841 que instituiu incentivos a implementacao de
Programas Habitacionais de Interesse Social (PHIS). Para essa lei, foram

considerados PHIS aqueles gerenciados pela Companhia de Habitagcdo Popular de
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Curitiba (COHAB-CT) e destinados as familias de baixa renda. Para poder construir
além do Coeficiente de Aproveitamento (CA) determinado por lei, o interessado
deveria transferir a COHAB-CT imével urbano que seria destinado a construgao de
Habitagao de Interesse Social (HIS) (Figura 4) (CURITIBA, 1991).

FIGURA 4—- LEI DO SOLO CRIADO DE 1991 DE CURITIBA
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FMH - IMPLANTACAO DE
PROGRAMAS HABIACIONA'S

FONTE: IPPUC (2022).

A Lei de incentivo a implementacao de PHIS de 1991 possibilitou a COHAB-
CT financiar a construgdo do Bairro Novo, projeto de grande porte de habitagcdo de
interesse social em Curitiba (IPPUC, 2019). Ja a Lei do Solo Criado foi usada para
restauracao de trés edificagdes historicas na cidade: a Universidade Federal do
Parana, a Catedral Metropolitana de Curitiba e a Sociedade Garibaldi (IPPUC,
2022).

Em 2000, a Lei Municipal n°. 9.802 instituiu a formula de calculo da Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC). O principal elemento para o calculo foi a
determinacdo do valor do terreno onde o investidor desejaria construir além do
coeficiente basico permitido para aquela tipologia de zoneamento, o que pressupés

uma série de procedimentos administrativos que tornou a operagdo morosa. Essa
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demora acabou levando ao desinteresse do mercado imobiliario pelo instrumento
(IPPUC, 2019). No mesmo ano, foi aprovada a Lei n° 9.803 que regulou a
Transferéncia do Potencial Construtivo em Curitiba. Essa e outras leis posteriores de
concessao de potencial construtivo adicional serdo exploradas no item “4.1. A
relacdo entre a regulagdo do solo e o processo de valorizagdo da terra urbana em
Curitiba”.

Quanto a legislagdo urbanistica de Curitiba, de modo geral, pode-se dizer
que poucas alteragdes significativas ocorreram desde a aprovagao do Plano Diretor
de 1966 até sua revisdo em 2004 para adequacgao de seus preceitos ao Estatuto da
Cidade. No item 4.1 sdo abordados os principais parametros regulados pela Lei de

Zoneamento de Curitiba e sua relagdo com o preco da terra urbana.
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4 REGULAGAO E VALORIZAGAO DO SOLO URBANO EM CURITIBA

O presente estudo abordou os conceitos de producao capitalista da cidade,
preco da terra urbana e regulagdo do solo em duas frentes metodolégicas, uma
descritiva e exploratéria e outra analitica. O presente capitulo relaciona os aspectos
descritivos e exploratérios, apresentados nos capitulos 2 e 3, a etapa analitica da
pesquisa e traz os principais resultados dessa articulagao entre conceituagao tedrica
e espacializagado do fendbmeno de estudo. A metodologia utilizada para se alcangar
os resultados aqui apresentados estd descrita no item “1.1. Metodologia de

Pesquisa”.

4.1 A RELACAO ENTRE A REGULACAO DO SOLO E O PROCESSO DE
VALORIZACAO DA TERRA URBANA EM CURITIBA

A primeira analise feita com o intuito de articular os trés principais conceitos
da pesquisa foi a vinculagéo entre dados da Planta Genérica de Valores (PGV), da
producdo imobiliaria de edificios residenciais de alto padrdo e do coeficiente de
aproveitamento (CA) para o uso residencial coletivo regulado pelas Leis de
Zoneamento de 2000 e de 2019 de Curitiba.

A figura 5 demonstra a vinculagao entre dados da PGV, ou seja, do valor
venal de iméveis em reais por metro quadrado (R$/m?), com a produgéo imobiliaria,
identificada a partir da emissdo de CVCO, de edificios residenciais coletivos de alto
padrao em Curitiba. Como explicitado anteriormente, foi definido como residencial de
alto padrao os edificios com mais de 200m? de area por unidade. O objetivo deste
experimento foi localizar a produgao imobiliaria com tais caracteristicas e verificar se
ela coincide com a localizag&o dos terrenos mais valorizados da cidade. Apesar de o
levantamento do numero de prédios residenciais de alto padrao construidos ter sido
feito para o periodo de 2000 a 2021, optou-se por evidenciar aqui os anos 2016 e
2010, que coincidem, respectivamente, com 0 ano em que mais e que menos se

construiu tal tipologia dentro do periodo de analise da pesquisa.
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A partir das imagens acima, pode-se perceber que a produg¢ao imobiliaria de
alto padrédo em Curitiba coincide com a localizagdo dos terrenos mais caros da
cidade, cujo prego concentra-se nas faixas entre trés e seis mil reais por metro
quadrado. Os edificios residenciais de alto padrao construidos em 2010 e em 2016,
assim como os terrenos de maior valor, estdo localizados no entorno imediato do
centro tradicional e nos eixos estruturais de expansao radial do centro, lugares de
concentracao da infraestrutura urbana e dos terrenos mais caros da cidade.

As observacgoes feitas para Curitiba coincidem com as ideias expostas por
Daniel Gaio (2012) em seu estudo sobre a participacao do Estado na formacao do
valor do solo urbano. Para Gaio, o modelo de desenvolvimento das cidades
brasileiras geralmente segue a seguinte ldgica: inicialmente o Poder Publico cria as
condicbes para urbanizacdo e posteriormente o mercado imobiliario potencializa
esse processo, criando ainda mais vantagens econdmicas em determinados lugares.
Desse modo, algumas regides especificas da cidade recebem mais investimentos e
tornam-se cada vez mais valorizadas, fazendo com que o processo de valorizagao
do solo nessas areas seja diretamente proporcional as vantagens que a localizagao
proporciona (GAIO, 2012).

A segunda forma de producdo de mais-valia fundiaria por parte do Estado é
a regulagao do uso e da ocupagao do solo urbano. A agao regulatéria do Estado
pode valorizar a terra na medida em que permite maior aproveitamento de
determinados terrenos da cidade. Parametros regulados pela administragcao
municipal, como uso permitido, coeficiente de aproveitamento, taxa de ocupacao,
dimensionamento dos lotes, recuos e afastamentos, altura dos edificios, porte, entre
outros, determinam o que e quanto se pode construir em cada terreno. As areas
mais interessantes do ponto de vista econémico coincidem com aquelas onde ha
mais investimento publico, uma vez que a possibilidade de maior densificagao
necessita de uma infraestrutura que lhe dé suporte (GAIO, 2012).

Em ultima analise, embora a existéncia de infraestrutura seja essencial para
0 aproveitamento da terra urbana, o valor dela é determinado preponderantemente
pelo seu potencial construtivo. Esse fato explica a influéncia do mercado imobiliario
na elaboragéo da legislacao urbanistica (GAIO, 2012).

Buscando articular a producao imobiliaria de alto padrao em Curitiba a um
contexto econbmico mais amplo, foi elaborado um levantamento das taxas de

crescimento anual do PIB municipal para os anos de disponibilidade desses dados
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(2003 a 2019), que compreende parte do recorte temporal da presente pesquisa. Em
paralelo, o numero de certificados de construcdo de edificios residenciais de alto
padrdao para o mesmo periodo também foi organizado em formato de grafico de

linhas e o resultado esta exposto abaixo nos graficos 1 e 2.

GRAFICO 1 - TAXAS ANUAIS DE CRESCIMENTO DO PIB DE CURITIBA — 2003 A 2019
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FONTE: IBGE (2003 - 2019). Elaborado pela autora.

GRAFICO 2 - NUMERO EDIFiCIOS RESIDENCIAIS DE ALTO PADRAO CONSTRUIDOS EM
CURITIBA DE 2003 A 2019
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FONTE: Prefeitura de Curitiba (2022). Elaborado pela autora (2022).
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Observando os graficos acima pode-se perceber uma correspondéncia entre
as taxas anuais de crescimento ou decrescimento do PIB municipal e a producao
imobiliaria residencial de alto padrao em Curitiba. O ano de 2010, quando houve a
maior taxa de crescimento do PIB municipal (+11,3%), coincidiu com o periodo em
que mais se construiu edificios de alto padrdo na cidade, totalizando 25 novos
prédios. De forma analoga, em 2016, ano de maior retracdo do PIB (-8,7%), foi
quando menos se construiu edificios de alto padrao, apenas 6, considerando o
intervalo de tempo de analise de 2003 a 2019.

Em estudo feito pelo IPPUC sobre o perfil da produgéo imobiliaria formal de
Curitiba entre 2000 e 2016, o Instituto concluiu que a construcdo de edificios
residenciais representou 85% da producdo imobiliaria para o periodo. Entre 2000 e
2016, o municipio de Curitiba apresentou uma média de 1.970 empreendimentos
concluidos por ano (IPPUC, 2017). Vale destacar que o levantamento do IPPUC
abrangeu toda a producao imobiliaria de Curitiba, enquanto o presente estudo focou
na producgdo residencial. E importante, porém, destacar que a construgdo de
edificios residenciais € representativa da producdao imobiliaria total, ja que
correspondeu a 85% dela no periodo de 2000 a 2016.

Apos relacionar a producado imobiliaria residencial de alto padrédo a
valorizagédo da terra urbana, fez-se necessario conectar tais aspectos a regulagéo,
mais especificamente a imposi¢cao do Coeficiente de Aproveitamento (CA), regulado
pela Lei de Zoneamento, que define a densidade construtiva permitida para cada
uso e zona da cidade. Assim, de forma semelhante a analise anterior, foram
vinculados dados de localizagdo da produg&o imobiliaria a legislacdo vigente, de
modo a demonstrar a relacdo entre o CA basico permitido para construcdo de
edificios residenciais e a produg¢ao imobiliaria habitacional de alto padrao.

Desse modo, a figura 7 traz o CA basico para o uso residencial estipulado
pela Lei de Zoneamento de 2000 de Curitiba, que esteve em vigéncia de 2000 até
2019, quando foi elaborada uma nova lei; em conjunto com a informagéao sobre a
localizacdo da construcao de edificios residenciais coletivos de alto padrao para o
mesmo periodo. Em seguida, a mesma informacgao foi organizada para o periodo de
vigéncia da Lei de Zoneamento de 2019, com a producado imobiliaria de 2020 e

2021, em contraposicado ao CA basico para o uso residencial.
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E possivel observar pelas figuras 7 e 8 que a construcdo de edificios
residenciais de alto padrdo desde o ano 2000 em Curitiba concentrou-se préximo
aos eixos estruturais da cidade, onde o CA basico permitido esta na faixa entre 3 e
4, que coincidem com os eixos de expansao e de concentragdo da infraestrutura
urbana. O centro concentra os coeficientes mais altos, entre 4 e 5, porém nao
coincide com as areas onde mais se construiu nos ultimos anos. Tal fato pode ser
explicado pela baixa oferta de terrenos ociosos no centro, uma vez que o bairro
possui uma alta densidade construtiva consolidada. A tendéncia, portanto, € que a
produgdo imobiliaria ocorra onde ha oferta de terrenos para construgao,
concomitantemente aos lugares onde os coeficientes permitem construir mais em
altura.

O Coeficiente de Aproveitamento (CA) basico definido por lei regula qual o
aproveitamento permitido para cada uso e zona sem levar em consideragdo a
possibilidade de aquisicdo de potencial adicional de construcdo. E comum, porém,
que a legislacdo municipal estipule outras formas de se construir para além do
permitido em determinadas zonas da cidade, de acordo com regras especificas. A
Transferéncia do Direito de Construir (TDC), a Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC) e a transferéncia de potencial construtivo sdo alguns dos
instrumentos utilizados para permitir maior edificabilidade.

Em Curitiba, a Lei de Zoneamento de 2000 menciona o termo “transferéncia
do potencial construtivo” com o objetivo de preservagao do patriménio:

Art. 43 - Objetivando a protecao e preservacdo do Patrimbnio Cultural,
Natural e Ambiental no Municipio, ao imoével que compde esse patriménio,
podera ser estabelecida condicado especial de ocupacao ou autorizado pelo
6rgdo competente, a transferéncia a terceiros do potencial construtivo
permitido no imével objeto de limitagdes urbanisticas, ou aos que doarem
ao Municipio o imével sob protecéo e preservacao. (CURITIBA, 2000).

Em seguida, a mesma lei explicita o que se entende por patriménio cultural,
natural e ambiental, mas nao especifica as condicbes para a transferéncia de
potencial construtivo.

No mesmo ano de aprovagédo da Lei de Zoneamento, foi sancionada a Lei
Ordinaria n°® 9.803 que regulamenta a transferéncia de potencial construtivo em

Curitiba e define:
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Art. 1° O proprietario de um imével impedido de utilizar plenamente o
potencial construtivo definido na Lei de Zoneamento e Uso do Solo, por
limitagdes urbanisticas relativas a protecdo e preservacdo do Patriménio
Histérico, Cultural, Natural e Ambiental definidas pelo Poder Publico,
inclusive tombamento, podera transferir parcial ou totalmente o potencial
nao utilizavel desse imovel, mediante prévia autorizagdo do Poder Publico
Municipal, obedecidas as disposicdes desta lei. (CURITIBA, 2000).

A Lei n° 9.803 traz em anexo um quadro com as zonas onde é permitida a
transferéncia de potencial construtivo e qual passa a ser o Coeficiente de
Aproveitamento maximo apos aplicagao da lei (Quadro 03).

Em 2011, portanto ainda durante o periodo de vigéncia do zoneamento
aprovado em 2000, uma nova Lei, n° 13.909, que aprova a Operagdao Urbana
Consorciada da Linha Verde (OUC-LV), também regula a possibilidade de se
construir acima do coeficiente de aproveitamento basico. A Prefeitura passa a
outorgar, de forma onerosa, a alteracdo de paradmetros urbanisticos de uso e
ocupacao no interior do poligono da operagao mediante contrapartida financeira. A
OUC da Linha Verde foi em parte financiada pela venda de Certificados de Potencial
Adicional de Constru¢do (CEPAC). Logo, existe um CA basico que incide sob o
perimetro da operagédo, mas também existe a possibilidade de se construir mais, por
meio da compra de potencial adicional de construgao (Quadro 04).

ApOs a aprovagao da Lei de Zoneamento de 2019, que altera os CA basicos
de todo o municipio, a Lei n° 15.661 de 2020 dispde sobre a concessao de potencial
construtivo adicional mediante os instrumentos Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC), Transferéncia do Direito de Construir (TDC) e cotas de potencial
construtivo no Municipio de Curitiba (Quadro 05).

Os quadros 03, 04 e 05 e figuras 9 e 10 evidenciam os CA basicos e o
porcentual adquirivel de potencial adicional de construgéo, seja por meio da TDC, no
caso da Lei n° 9.803 de 2000, seja pela OODC, no caso das leis n° 13.909 de 2011

e n® 15.661 de 2020 e suas zonas de incidéncia.
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QUADRO 3 - LEI 9803/2000 — TRANSFERENCIA DE POTENCIAL CONSTRUTIVO

NOMA DA ZONA SIGLA |BASICO |ADQUIRIVEL| MAXIMO ADQ%{,}TVE"
0
Zona Residencial 3 ZR-3 1 0,5 1,5 0,50
Zona Residencial 4 ZR-4 2 0,5 2,5 0,25
Zona Residencial 4 Batel ZR-B 1 1,5 2,5 1,50
Zona Residencial do Alto da Gléria ZR-AG 1 1,5 2,5 1,50
Zona Residencial Mercés ZR-M 1 1,5 2,5 1,50
Setor Especial Br-116 SE-BR-116 1 2 3 2,00
Setor Especial da
Av. Marechal Floriano Peixoto SE-MF 1 15 2.5 1,50
Setor Especial da
Av. Comendador Franco SE-CF 1 15 2,5 1,50
Setor Especial da
Av. Pres. Affonso Camargo SE-AC 1 15 2.5 1,50
Setor Especial da
Av. Pres. Wenceslau Braz SE-WB 1 15 2,5 1,50
Setor Especial da
Rua Eng. Costa Barros SE-CB 1 0.8 18 0.80
Zona Transigao — Br 116 ZT-BR116 1 0,8 1,8 0,80
Zona Transigao
Av. Mal. Floriano Peixoto ZT-MF 1 0.5 1.5 0,50
Zona Transm;é(? N(?va Curitiba ZT-NC 1 05 15 0,50
Demais Vias
Setor Especial II_)o Qentro Civico SE-CC 2 05 25 0.25
Demais Vias
Setores Especiais Conectores CONEC 1,5 0,5 2 0,33
Setor Especial Institucional SEI 1 0,5 1,5 0,50
Zona Especial Educacional ZE-E 0,5 0,5 1 1,00
Zona Central ZC 5 2 7 0,40
Setor Es_peC|aI Estrutural SE 4 y 5 0,25
Via Central

FONTE: CURITIBA (2000). Elaborado pela autora (2022).

QUADRO 4 — LEI 13909/2011 — POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUGAO NA LINHA VERDE

NOMA DA ZONA SIGLA |BASICO | ADQUIRIVEL | MAXIMO ADQ%}TVEL
(1)
Polo da Linha Verde POLO-LV 1 3 4 3,00
Setor Especial da Linha Verde SE-LV 1 3 4 3,00
Zona de Transi¢ao da Linha Verde ZT-LV 1 1,5 2,5 1,50
Zona Residencial 4 ZR-4-LV 2 0,5 2,5 0,25

FONTE: CURITIBA (2011). Elaborado pela autora (2022).




QUADRO 5 - LEI 15661/2020 - AQUISICAO DE POTENCIAL CONSTRUTIVO
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NOMA DA ZONA SIGLA |BASICO| ADQUIRIVEL | MAXIMO ADQ%{,}TNEL
0

Eixo Estrutural 1 EE 4 2 6 0,50

Eixo Estrutural 2 EE 3 0 3 0,00

Eixo nova Curitiba ENC 2 1 3 0,50

Eixo Presidente Affonso Camargo EAC 1,5 1 2,5 0,67

Eixo Marechal Floriano Peixoto EMF 1 1,5 2,5 1,50

Eixo de Adensamento Comendador 150
Franco EACF 1 1,5 2,5 ’

Eixo de Adensamento Engenheiro 100
Costa Barros EACB 1 1 2 ’

Eixo Conector 3 Oeste ECO-3 1,5 1 2,5 0,67

Eixo Conector 3 Leste ECL-3 1,5 1 2,5 0,67

Eixo Conector Oeste 1 ECO-1 1,5 1 2,5 0,67

Eixo Conector Oeste 2 ECO-2 1,5 1 2,5 0,67

Eixo Conector Oeste 4 ECO-4 1,5 1 2,5 0,67

Eixo Conector Leste 1 ECL-1 1,5 1 2,5 0,67

Eixo Conector Leste 2 ECL-2 1,5 1 2,5 0,67

Eixo Conector Sul 1 ECS-1 1 0,5 1,5 0,50

Zona Central ZC 5 2 7 0,40

Zona Residencial 3 ZR3 1 0,5 1,5 0,50

Zona Residencial 3 Transi¢ao 150
Mercés ZR3-T 1 1,5 2,5 ’

Zona Residencial 3 Transi¢ao Alto da 150
Gloria ZR3-T 1 1,5 2,5 ’

Zona Residencial 3 Transi¢éo ZR3-T 1 1 2 1,00

Zona Residencial 4 Batel ZR4 2 0,5 2,5 0,25

Zona Residencial 4 Alto da XV ZR4 2 0,5 2,5 0,25

Zona Residencial 4 ZR4 2 0,5 2,5 0,25

Zona Saldanha Marinho ZSM 2 1 3 0,50

Zona de Uso Misto 1 ZUM-1 1 0,5 1,5 0,50

Zona de Uso Misto 3 ZUM-3 1 1,5 2,5 1,50

Zona Educacional ZE 0,5 0,5 1 1,00

Zona Militar ZM 0,5 0,5 1 1,00

Zona Centro Civico - Testada 025
Candido de Abreu ZCC 4 1 5 ’

Zona Centro Civico ZCC 2 0,5 2,5 0,25

Zona de servigos 1 (terrenos com 100
testada para BR 277) ZS-1 1 1 2 ’

FONTE: CURITIBA (2020). Elaborado pela autora (2022).




AS)

"(zz0z) eioine ejad

"(zz0g) eione . . .
opeJoge|3 ‘(1 1L0Z ‘0002) equn) ep einygjaid :31NOH

ejad opeloge|3 *(0Z0z2) eqnun) ep einyigjald :31NOH

%00¢ - %052 [
%6vZ - %002 [
%661 - %05 [N
%6t - %001 [
%66 - %05 |
%ey-0 |

esolauo e610jno sjUe|paLl [euolipe
OAlNNSUOD [Efoualod 8p 0BSS32U0D
ap (9%,) wabejusoiod

610¢Z ep ojuswesuoz

VAN3O31
OYONYLSNOD 3A TVYNOIDIAY TVIONILOd
TVYNOIDIAV OAILNELSNOD Od VSOHINO YOHOLNO — 1102/606€L oN 137 3 OAILNHLSNOD
TVIONILOd 3d OYSSIONOD — 020¢/L99G1 oN 137~ £ VHNOIS TVIONILOd 3d VIONIHI4ASNVYHL — 0002/€086 oN 1371 — 8 VHNOIL



58

A partir dos quadros 3, 4 e 5 e das figuras 9 e 10 pode-se perceber a
importancia em se destacar a legislagdo que regula a possibilidade de obtengao de
potencial construtivo adicional, uma vez que o Zoneamento impde o Coeficiente de
Aproveitamento (CA) basico, mas existe um “estoque” de potencial construtivo
administrado pela Prefeitura que controla as densidades reais do territério, e que
pode significar uma possibilidade de arrecadagao importante para a administragao
publica municipal. No Pdlo da Linha Verde (quadro 4, figura 9), por exemplo, é
visivel a intengdo de incentivar a densificacdo da area e ao mesmo tempo gerar
arrecadacgao por meio da comercializagao de Certificados de Potencial Adicional de
Construgao (CEPAC).

Outros eixos de concentragdo da infraestrutura urbana em que o
adensamento é incentivado s&o as avenidas Marechal Floriano Peixoto e
Comendador Franco, que conectam o centro de Curitiba a cidade de Sao José dos
Pinhais. As avenidas correspondem as zonas Eixo Marechal Floriano Peixoto (EMF)
e Eixo de Adensamento Comendador Franco (EA-CF), ambas com CA basico igual a
1 e com a possibilidade de se adquirir potencial até o coeficiente maximo de 2,5, o
que configura um aumento de 150%. Ja a Linha Verde (figura 9), que possui um
zoneamento especifico, concentra as maiores possibilidades de aumento do
potencial construtivo da cidade. Nas zonas Pdlo da Linha Verde (POLO-LV) e Setor
Especial da Linha Verde (SE-LV) existe a possibilidade de elevar o CA de 1 para 4,
mediante aquisi¢ao de potencial construtivo, o que representa um aumento de 300%
no coeficiente.

Um dos principais objetivos do processo de revisao da Lei de Zoneamento
de 2000 de Curitiba, que resultou na elaboracédo da Lei de Zoneamento de 2019, foi
dar prioridade ao uso habitacional na Zona Central, a fim de aproveitar a
infraestrutura urbana existente. De fato, dados retirados dos Censos de 2000 e de
2010 registraram que o numero de moradores do Centro de Curitiba aumentou
nesse periodo, uma vez que a populagado do bairro passou de 32.623 para 37.283
habitantes (IPPUC, 2019).

O Plano Diretor de 2015 de Curitiba estabeleceu, em seu artigo 17, inciso 1V,
o estimulo ao uso habitacional no centro da cidade. Segundo o IPPUC, porém, esse
estimulo s6 foi efetivo porque houve, por parte da administracao publica municipal,
incentivo a densificagdo do uso habitacional. A Lei de Zoneamento de 2000

estabeleceu para a Zona Central CA basico igual a 5, o mais alto da cidade (IPPUC,
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2019). A Lei n® 9.803 de 2000, que regulou a Transferéncia de Potencial Construtivo
em Curitiba, estabeleceu o CA maximo igual a 7 para a Zona Central (CURITIBA,
2000). O coeficiente basico de 5 se manteve apds a revisdo da Lei de Zoneamento
em 2019 e o coeficiente maximo, estabelecido pela Lei n° 15.661 de 2020, também
se manteve igual a 7 para a Zona Central (CURITIBA, 2020), que continua sendo a
zona de maior densidade construtiva permitida na cidade.

A estratégia da Administracdo Municipal quando da revisdo da Lei de
Zoneamento de 2000 foi manter o coeficiente basico de aproveitamento para o uso
residencial coletivo igual a 5 na Zona Central e reduzir o CA basico para usos nao
residenciais de 5 para 4, sem a possibilidade de aquisicdo de potencial adicional de
construgéo para usos nao habitacionais (IPPUC, 2019).

Concomitante a priorizagdo do uso habitacional no centro, outro objetivo da
revisdo do Zoneamento de 2000 foi intensificar usos nao habitacionais nos eixos
estruturais norte e sul. Entendeu-se que nesses lugares a infraestrutura urbana
poderia ser mais bem aproveitada, ja que existem muitos terrenos vazios no eixo
estrutural norte e pouco densificados no eixo estrutural sul. Sendo assim, houve uma
diversificacao dos usos permitidos nessas areas e a possibilidade de obtencao de
CA até o limite maximo de 7, sendo o coeficiente basico igual a 4 (IPPUC, 2019).

Apods a aprovagao da Lei de Zoneamento de 2019 foi aprovada em 2020 a
Lei n® 15.661, que estabeleceu os critérios para concessao de potencial construtivo
adicional, ja previsto para acontecer quando do processo de revisdo do zoneamento.
A etapa seguinte consistiu na revisao das regras de aplicagao dos instrumentos da
OODC e da TDC. Segundo o IPPUC (2019), o objetivo de regular a aplicagéo de tais
instrumentos foi otimizar a ocupacao de por¢des da cidade que ja contavam com
infraestrutura instalada, onde é possivel um melhor aproveitamento do solo e
arrecadacao de contrapartida financeira pela venda de potencial construtivo, para
posterior investimentos de interesse do municipio (IPPUC, 2019).

A TDC é uma transigao entre particulares com a mediagao da Prefeitura, que
regula o montante de potencial que pode ser transferido e em quais condigdes. O
IPPUC calcula que exista uma quantidade consideravel de certiddes em aberto, ou
seja, com potencial a ser transferido. O mercado imobiliario, por sua vez, demonstra
pouco interesse pela compra de potencial adicional construtivo, 0 que se explica em
parte pela recessao econdmica dos ultimos anos. O propdsito da Lei n® 15.661 de

2020 foi disciplinar a concessao de potencial adicional de construgdo e impedir que
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houvesse uma desvalorizagdo dos certificados no mercado imobiliario (IPPUC,
2019). Em documento publicado em 2019 o IPPUC afirma:

“Assim, existe a possibilidade de se diferenciar alguns indices de ajuste no
uso dos instrumentos urbanisticos em fungao do momento econémico vivido
pela cidade, de modo a se cobrar mais nos momentos de auge econdmico e
bem menos nos momentos de recessdo. Essas estratégias tratam de
associar a légica econémica as légicas de ocupacao territorial e de gestao
publica, reforcando a convergéncia entre elas.” (IPPUC, 2019, p.55).

O mesmo documento chama a atengao para o mercado de transferéncias do
direito de construir, a fim de se evitar o excesso de disponibilidade de potencial
acima da demanda de mercado, fazendo com que essa moeda de troca se
desvalorize. “Ha outros motivos e elementos a considerar, mas a nova estratégia ja
esta definida: forgar o uso in situ de todo potencial possivel, s6 transferindo para
outros terrenos o que nao puder ser utilizado no mesmo local.” (IPPUC, 2019, p.55).

De acordo com a Administracdo Municipal, a revisdo do Zoneamento e a
aprovacao da Lei n® 15661/2020 tiveram como objetivo regular a oferta de potencial
adicional construtivo, intensificando a densidade construtiva para o uso habitacional
coletivo em areas ja providas de infraestrutura urbana até o limite maximo da
capacidade de absorcao destas, para somente entdo transferir potencial construtivo
para outros lugares da cidade (IPPUC, 2019).

A partir da espacializagcao de informagdes sobre a produgao imobiliaria de
alto padrdo, a dindmica de alteracdo de pregos imobiliarios e a dindmica de
alteracdo de parametros urbanisticos definidos pelas leis municipais pertinentes, foi
possivel articular os trés principais conceitos do estudo e fazer alguns
apontamentos.

Pode-se afirmar que a producdo imobiliaria de edificios de alto padrao em
Curitiba concentrou-se ndo apenas em terrenos mais valorizados, como também em
lugares onde é permitido por lei construir mais em altura, onde, portanto, faz-se
melhor proveito do potencial construtivo do terreno. Logo, observa-se que onde pode
se construir mais, se constréi mais e, consequentemente, a terra vale mais.

A fim de compreender como ocorre a precificacdo da terra urbana no
capitalismo, alguns autores contemporaneos retomaram a teoria da renda da terra e
extrapolaram seus conceitos para o contexto urbano. Conforme discutido no capitulo

2, os economistas classicos (Ricardo, Smith e Marx) defendiam a ideia de que o que
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determina o valor de uma mercadoria € a quantidade de trabalho necessario para
produzi-la. Sendo assim, a terra, como elemento dado pela natureza, apenas teria
valor quando apropriada como meio de producado de mercadorias para reprodugao
da vida humana, processo que dependeria da realizagcédo de trabalho e, portanto, da
formacao do valor (SANDRONI, 2022).

No caso do solo urbano, a fertiidade da terra n&o seria um fator
determinante de seu valor, ficando a localizagcdo como o principal aspecto que
compde a renda. De acordo com Sandroni (2022), segundo a teoria do maior e
melhor uso da terra urbana, cada terreno sera ocupado pelo tipo de mercadoria
(imovel) que permita extrair o maior lucro possivel, ou seja, garanta ao terreno seu
maior e melhor uso. Nessas condi¢gdes, onde a legislagdo urbanistica permite
construir maiores densidades, ou seja, permite maior aproveitamento do terreno,
este valera mais, pois tera possibilidade de maior extragao de renda.

A partir das analises feitas sobre a localizagdo da produgao imobiliaria, sua
relagdo com o processo de valorizacdo da terra urbana e com a imposi¢do de
parametros urbanisticos regulados por lei, pode-se observar que a terra vale mais
onde a legislacdo urbanistica permite maiores densidades construtivas, fator
condicionante da localizagao da producao imobiliaria.

4.2 A DINAMICA DA PRODUCAO IMOBILIARIA NO ENTORNO DA AVENIDA
MARECHAL FLORIANO PEIXOTO

A partir das observacgdes feitas sobre a localizagdo da producgao imobiliaria
de alto padréao e da concentracdo de terrenos mais valorizados onde o zoneamento
permite maiores densidades construtivas, foi definido um recorte espacial para uma
analise de uma regido especifica, focada na alteragdo de usos e na dinamica de
variagao de precos imobiliarios.

A escolha do recorte espacial parte da observacdo da existéncia de um
possivel eixo de valorizacdo e expansao do centro em direcdo a Linha Verde, no
entorno préximo da Avenida Marechal Floriano Peixoto, que abrange os bairros
Reboucas e Parolin e onde houve uma alteragao significativa de zoneamento e de

coeficiente de aproveitamento para o uso residencial (figura 11).
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FIGURA 9 — LOCALIZAGAO DO RECORTE ESPACIAL DA AV. MARECHAL FLORIANO PEIXOTO

Legenda

s Av. Marechal Floriano Peixoto
Recorte Espacial
Centro

OUC Linha Verde

FONTE: A autora (2022).

O recorte espacial compreende a area delimitada pelo perimetro formado
pela Avenida Getulio Vargas a norte, Avenida Marechal Floriano Peixoto a leste, Rua
Placido e Silva a sul e Rua Brigadeiro Franco a oeste, como ilustrado na figura 12. A
area engloba parte dos bairros Rebougas e Parolin e esta localizada a

aproximadamente um quildmetro do centro de Curitiba.
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FIGURA 10 — LIMITES DO RECORTE ESPACIAL AV. MARECHAL FLORIANO PEIXOTO
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FONTE: A autora (2022).

A Avenida Marechal Floriano Peixoto € um importante eixo comercial e viario
que conecta o centro ao sul da cidade, passando pelos bairros Boqueirdo, Alto
Boqueirdo, Xaxim, Guabirotuba, Prado Velho, Parolin, Reboucas e servindo também
como limite entre alguns deles. De acordo com a Lei de Zoneamento de 2019 de
Curitiba, a Avenida Marechal Floriano Peixoto € considerada um Eixo Estruturante,

definido como:

Art. 8° Os Eixos Estruturantes sdo as principais areas de estruturacgao linear
da cidade, caracterizadas como areas de expansao do centro tradicional,
constituindo corredores de ocupagao mista e de alta densidade, tendo como
suporte os sistemas de circulagao e de transporte. (CURITIBA, 2019).
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Além de constituir um importante eixo viario de Curitiba, de
aproximadamente onze quildmetros de extensdo, a Avenida Marechal Floriano
Peixoto também se caracteriza por sua intensa atividade comercial.

O Zoneamento incidente no recorte espacial em analise sofreu algumas
alteracbes quanto aos usos e parametros construtivos quando da aprovacao da Lei
de Zoneamento de 2019. Durante o periodo de vigéncia da Lei de Zoneamento de
2000 o recorte era composto pelas zonas: Zona Residencial 3 (ZR-3), Zona
Residencial 4 (ZR-4) e Setor Especial da Av. Marechal Floriano Peixoto (SE-MF). Os
usos permitidos para as zonas residenciais (ZR-3 e ZR-4) eram: habitacional,
comercial e de servigos e industrial do tipo 1, para industrias de pequeno porte. O
CA basico da ZR-3 era igual a um enquanto da ZR-4 era igual a dois. J&4 o SE-MF
permitia 0s mesmos usos - habitacional, comercial e de servigos e industrial do tipo 1
- com o CA basico igual a um.

A Lei de Zoneamento de 2019 alterou a forma de imposicdo de parametros
urbanisticos pela organizagdo dos usos permitidos entre habitacionais e nao
habitacionais. O zoneamento incidente no recorte espacial em analise passou a ser:
Zona de Uso Misto 3 (ZUM-3) e Eixo Marechal Floriano Peixoto (EMF). Nas duas
zonas sao permitidos tanto usos habitacionais quanto ndao habitacionais. Na ZUM-3
o CA basico para o uso residencial coletivo € igual a dois enquanto para os usos nao
habitacionais (comércio, servigo e industria do tipo 1) € um. Ja no EMF o CA basico
tanto para usos habitacionais quanto ndo habitacionais € um.

Percebe-se assim, um aumento de 100% do CA basico para o uso
residencial coletivo em parte consideravel do recorte, onde antes incidia as Zona
Residencial 3 passa a incidir a Zona de Uso Misto 3, passando o CA basico para o
uso residencial de um para dois (figura 13).
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FIGURA 11 - RECORTE ESPACIAL AV. MARECHAL FLORIANO PEIXOTO
2019
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FONTE: A autora (2022).

Entre os objetivos do processo de revisao da Lei de Zoneamento de 2000,
que resultou na aprovagao da Lei de Zoneamento de 2019, esteve a criagdo de uma
tipologia de zona para reforgar o uso misto em lugares de média densidade. As
areas de média densidade em Curitba tém por caracteristica uso
predominantemente residencial ao mesmo tempo em que s&o providas de
infraestrutura e integradas a malha urbana pelo sistema viario da cidade. Sendo
assim, no processo de revisao da Lei de Zoneamento, entendeu-se que tais areas
poderiam ter sua infraestrutura instalada mais bem aproveitada, ao se permitir maior
diversidade de usos e maiores densidades construtivas. E o caso do quadrilatero a
oeste da Av. Marechal Floriano Peixoto, entre a Estrutural Sul e a Linha Verde.
Nesse contexto, foi criada a Zona de Uso Misto 3 (ZUM-3), que permite usos
habitacionais e n&o habitacionais e aumenta as permissdes para construir em

maiores densidades para o uso residencial (IPPUC, 2019).
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Outra tipologia de uso misto prevista em 2019 foi a Zona de Uso Misto do
Vale do Pinhdo (ZUM-VP). Tanto a ZUM-3 quanto a ZUM-VP atendem ao objetivo do
processo de revisdo da Lei de Zoneamento de reforgar a miscigenacdo de usos
compativeis em determinadas areas da cidade. Para isso, na ZUM-VP o CA
aumenta conforme a diversificacdo do uso. Uma edificagdo com somente um uso
possui CA igual a 1, quando a edificacao passa a abrigar mais um uso o coeficiente
dobra, até um limite maximo de 3 para trés usos diferentes em um mesmo lote. A
ZUM-VP esta localizada proxima a ZUM-3, entre o Eixo Marechal Floriano (EMF), o
Eixo Estrutural Sul e a Linha Verde. A ZUM-VP foi criada em é&rea urbanizada,
dotada de infraestrutura, préxima ao centro, com o objetivo de configurar-se ali uma
zona de uso misto de densidade média-alta (IPPUC, 2019).

Um dos questionamentos da pesquisa foi se, com as alteracbdes provocadas
na Lei de Zoneamento de 2019, seria possivel observar uma mudanca significativa
nos usos dados as edificacbes construidas ao longo do tempo na cidade. A
alteracdo de usos pode ser um dos indicativos de um processo de valorizagdo da
terra urbana, ja que existem usos de maior interesse para o mercado imobiliario,
como o residencial, que responde por uma parcela maior da produgao imobiliaria da
cidade.

Para isso, foi feito um levantamento do numero de Certificados de Vistoria e
Concluséo de Obras (CVCO) emitidos entre 2005 e 2021 dentro do recorte espacial
escolhido segundo o uso dado a edificag&do: residencial, comercial e servigos ou
outros (todos os demais usos). A evolugao desses dados foi organizada em formato
de grafico de barras e comparada ao levantamento da mesma informagao para toda
Curitiba, a fim de observar se o fenébmeno que ocorreu no recorte espacial é reflexo
da mesma dinamica de alteragbes de usos na cidade. A escolha do recorte temporal
desta analise - 2005 a 2021 - foi determinada pela limitagdo de informacgdes sobre o
uso dado as edificacbes em certificados anteriores a 2005. Os graficos a seguir
comparam o numero de edificios construidos para o uso habitacional, de comércio e
servico e para todos os usos na regidao do recorte espacial de analise e para toda
Curitiba.
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— PRODUGAO IMOBILIARIA PARA USO HABITACIONAL NO RECORTE ESPACIAL

DA AV. MARECHAL FLORIANO PEIXOTO - 2005 A 2021
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FONTE: Prefeitura de Curitiba (2022). Elaborado pela autora (2022).

GRAFICO 4 - PRODUGAO IMOBILIARIA PARA USO HABITACIONAL EM CURITIBA - 2005 A 2021
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FONTE: Prefeitura de Curitiba (2022). Elaborado pela autora (2022).
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GRAFICO 5 - PRODUCAO IMOBILIARIA PARA USO COMERCIAL E DE SERVIGOS NO RECORTE
ESPACIAL DA AV. MARECHAL FLORIANO PEIXOTO - 2005-2021
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FONTE: Prefeitura de Curitiba (2022). Elaborado pela autora (2022).

GRAFICO 6 - PRODUGAO IMOBILIARIA PARA USO COMERCIAL E DE SERVIGOS EM CURITIBA
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FONTE: Prefeitura de Curitiba (2022). Elaborado pela autora (2022).
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GRAFICO 7 - PRODUGAO IMOBILIARIA TOTAL NO RECORTE ESPACIAL DA AV. MARECHAL
FLORIANO PEIXOTO 2005-2021
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FONTE: Prefeitura de Curitiba (2022). Elaborado pela autora (2022).
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GRAFICO 8 - PRODUGCAO IMOBILIARIA TOTAL EM CURITIBA - 2005-2021
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FONTE: Prefeitura de Curitiba (2022). Elaborado pela autora (2022).

A partir do grafico 3 é possivel observar um aumento consideravel no niumero
de edificacbes construidas em 2021 para uso habitacional no recorte da Av.
Marechal Floriano Peixoto em contraposicdo a uma queda na producdo dessa

mesma tipologia para toda a cidade (grafico 4). Vale ressaltar que o ano de 2020 foi
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atipico para o mercado imobiliario devido a pandemia da Covid-19. No primeiro
trimestre de 2020 a construgdo civil nacional registrou uma queda de 2,4%,
enquanto o PIB brasileiro caiu 1,5% (CBIC, 2020). Porém, mesmo sob os efeitos da
paralizagdo provocada pela pandemia, até o fim de 2020 o setor da construgao civil
cresceu 3,8%, recuperando parte das perdas provocadas nos primeiros meses do
ano (PORTELA, 2022).

Em 2021 a construgado de edificagdes residenciais salta de 4 (2020) para 15
(2021) no recorte espacial em analise (grafico 3), enquanto para o restante da
cidade € possivel observar uma queda significativa - de mais de 500 unidades - na
producdo dessa mesma tipologia (grafico 4). E dificil quantificar quanto do aumento
na producao de edificios residenciais no recorte espacial € resultado da aprovacao
da Lei de Zoneamento de 2019. Porém, vale ressaltar que antes de 2019, logo antes
da criagdo da ZUM-3, que alterou o CA basico de 1 para 2 para o uso residencial, o
maior numero de edificios residenciais construidos em um ano foram 6 em 2005.
Apos a alteragdo dos parametros de uso e densidade construtiva permitidos esse
numero chegou a 15 edificagdes em 2021.

Concomitantemente ao aumento significativo de imodveis residenciais
construidos no recorte da Av. Marechal Floriano, observa-se uma queda significativa
na producdo imobiliaria residencial em Curitiba entre os anos de 2020 e 2021
(grafico 4). Para entender os motivos dessa queda seria necessario estudar outros
aspectos da produgao imobiliaria na cidade para esse periodo, que como dito
anteriormente, foi atipico devido a pandemia da Covid-19. A intengao, porém, ao se
comparar os numeros que medem a producao imobiliaria do recorte em analise com
o restante da cidade foi verificar se ocorrem fenémenos similares nas duas areas.

Em relagdo a construcdo de edificios comerciais e de servicos, € possivel
observar uma diminuicdo no numero destes no recorte da Av. Marechal Floriano
(grafico 5), enquanto para Curitiba (grafico 6) esse numero se manteve
relativamente constante. Sabe-se que a construcdo de edificios residenciais
responde pela maior porcentagem da producao imobiliaria em Curitiba e que ha um
interesse maior do mercado imobiliario por essa tipologia. A partir dos graficos 5 e 6
€ possivel observar certa inconsisténcia na producao de edificios comerciais no
recorte da Av. Marechal em comparagcdo a uma producdo homogénea dessa
tipologia para Curitiba. A instituicio da Zona de Uso Misto 3, que incentiva a

diversificacdo de usos, é relativamente recente e seus efeitos podem ainda ser
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pouco perceptiveis ja que o novo zoneamento foi aprovado em 2019 e, portanto,
teve trés anos de vigéncia até o presente momento.

Em estudo sobre a produgao imobiliaria formal em Curitiba entre 2000 e 2016,
o IPPUC concluiu que apenas 9% dos empreendimentos construidos nesse periodo
era destinados ao uso comercial e de servicos, sendo que essa baixa
representatividade no total de empreendimentos justificaria uma analise a parte para
essa tipologia (IPPUC, 2017).

Por fim, enquanto a producdo imobilidria total, ou seja, para todas as
tipologias de uso, no recorte espacial da Av. Marechal Floriano Peixoto pode ser
caracterizada como inconstante (grafico 7) entre 2005 e 2021; em Curitiba (grafico 8)
houve uma tendéncia de crescimento da produgao entre 2005 e 2010, seguido de
um periodo de relativa estabilidade (entre 2010 e 2015) e queda a partir de 2016. Tal
comportamento encontra paralelos nas observacoes feitas para o grafico 1 — Taxas
anuais do crescimento do PIB em Curitiba de 2003 a 2019 - e 2 — Numero de
edificios residenciais de alto padrdo construidos em Curitiba de 2003 a 2019 -
presentes no item 4.1 pagina 48; em que tanto a produgéo imobiliaria quanto o PIB
apresentam uma tendéncia de crescimento, mesmo que inconstante, até o ano de
2016, a partir de quando sofrem uma queda.

Apos levantar as alteragbes de uso, foram analisados dados referentes a
evolugao de precos imobiliarios disponibilizados pela Brain Inteligéncia Estratégica.
Os dados de precos se referem a imdveis verticais (a partir de dois andares),
independente do uso dado a edificacdo, em reais por metro quadrado. Os dados
apresentados dizem respeito a uma média de precos imobiliarios dos bairros Parolin
e Reboucas, ambos contidos no recorte espacial da Av. Marechal Floriano Peixoto,
comparados aqueles de Curitiba para o periodo de 2015, ano de inicio do
levantamento, a 2021. A comparagao entre a evolugcao de precos do recorte espacial
e da cidade foi demonstrada em grafico de barras. Considera-se que no preg¢o do
imével esta embutido o preg¢o do terreno, assim, uma variagado do prego imobiliario €

também um indicativo da variagdo do prego da terra urbana.
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GRAFICO 9 — VARIAGAO DO PREGO MEDIO DE IMOVEIS: CURITIBA X PAROLIN E REBOUGAS
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Fonte: Brain Inteligéncia Estratégica (2022). Elaborado pela autora (2022).

O grafico 9 evidencia uma tendéncia de valorizacdo dos imdveis urbanos em
Curitiba de 2015 a 2021 em contraposigdo a uma desvalorizagdo imobiliaria nos
bairros Parolin e Reboucas a partir de 2016, com possibilidade de inversao dessa
tendéncia a partir de 2020. Vale lembrar que enquanto os dados de precos
imobiliarios dizem respeito a uma média para os bairros Parolin e Reboucgas, os
dados de producgdo imobiliaria estao restritos ao recorte espacial da Av. Marechal
Floriano Peixoto, uma vez que nao foi possivel um levantamento dos precos
imobiliarios apenas desse recorte.

O presente estudo busca articular as alteragdes da legislagcao urbanistica a
dindmica de variacdo de precos imobiliarios que também pode estar vinculado a
uma alteracdo quanto ao uso dado as edificagdes construidas. Os dados aqui
apresentados quanto a producdo imobiliaria por tipologia de uso para uma area
especifica onde houve mudangas significativas na legislacdo vigente nao séao
suficientes para vincular tais aspectos a uma desvalorizagdo imobiliaria, uma vez
que esta poderia ser consequéncia de outras dindmicas econémicas ndo abrangidas
pelo estudo.

Os graficos 4, 5, 6, 7 e 8 apresentados acima apontam que a partir do
momento em que a legislagdo urbanistica permite uma diferenciagdo de usos e
maiores coeficientes de aproveitamento, a produg¢ao imobiliaria tende a diversificar-

se nesse sentido, com aumento do numero de edificios residenciais construidos no
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recorte em analise em 2021. Quanto a dindmica de variagao de precos imobiliarios
seria necessario um estudo mais detalhado quanto aos fatores determinantes da

valorizagado ou da desvalorizagao imobiliaria na cidade, fatores estes que nao fazem

parte do objeto de estudo da presente pesquisa.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

A presente pesquisa buscou relacionar a regulacao do solo urbano ao
processo de valorizagao da terra em Curitiba. Para isso, foram identificados como
principais agentes dessa dindmica o Estado, representado aqui pela Administragédo
Publica Municipal, responsavel pela regulagdo do solo, e o mercado imobiliario,
principal agente da produg¢do, comercializagdo e precificagdo da terra na cidade.
Para essa discussdo, buscou-se embasamento tedérico em autores que
compreendem a producao do espaco urbano em um contexto capitalista em que a
terra urbana se configura como uma mercadoria. Em seguida, para relacionar
aspectos especificos da legislacdo urbanistica com os processos de valorizagao do
solo na cidade, tais fenbmenos foram articulados e espacializados por meio de
técnicas de geoprocessamento, a fim de tornar visivel essa dinamica.

A principal justificativa para a existéncia do zoneamento é de que se trata de
um instrumento essencial para o controle da densidade do solo e para se evitar
conflitos entre usos incompativeis. Para alguns autores como Netto e Saboya e
Beatriz Rufino, porém, ele tem sido utilizado na pratica com o objetivo de evitar a
desvalorizagao de bairros nobres e segregar espacialmente as classes sociais.

Na pratica o zoneamento é pensado majoritariamente para os espacgos
consolidados da cidade, enquanto a cidade informal fica @ margem do planejamento
urbano, o que acaba por elitizar o instrumento. Sendo assim, o zoneamento se
relaciona pouco com as formas nao mercantis de producédo da cidade e o mercado
imobiliario passa a demonstrar um interesse especial por ele.

Uma vez que o zoneamento delimita as zonas a serem valorizadas na
cidade, a ordenacdo acaba sendo mais do capital que espacial. O instrumento é
apropriado e moldado pela possibilidade de captura da renda fundiaria urbana por
parte do mercado imobiliario. A definicdo de regras de uso e ocupagédo do solo
permite que a producado de mercado, ou seja, aquela voltada para a reprodugao do
capital, ocorra com base na possibilidade de rentabilidade mais lucrativa.

Enquanto o aumento da densidade construtiva permitida é justificado por
parte do Estado como uma estratégia de aproveitamento da infraestrutura urbana
existente, o mercado imobiliario entende o aumento do coeficiente de
aproveitamento como uma estratégia de multiplicagdo do capital, uma vez que a

terra urbana € um bem n&o reprodutivel e escasso por natureza. Tal dindmica
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implica um uso intensivo do solo urbano, com consequente aumento da densidade
construtiva e verticalizagcao das cidades.

Segundo a teoria do maior e melhor uso da terra urbana, existe uma
tendéncia em se ocupar as cidades conforme a atividade econémica que pode pagar
mais pelo seu uso. Desse modo, cada terreno é ocupado pelo imovel, ou seja, pela
mercadoria que permite extrair o maior lucro possivel, e que garante ao terreno seu
maior e melhor uso. Nessas condi¢des, onde a legislagdo urbanistica permite maior
aproveitamento do terreno, onde ela impde maiores coeficientes de aproveitamento,
o solo valera mais, pois implicara maior possibilidade de extragao da renda fundiaria.

A partir das observacdes feitas no capitulo 4, e com base nos autores
consultados, pode-se concluir que a producao imobiliaria em Curitiba, entre 2000 e
2021, se concentrou nas zonas que permitem maiores densidades construtivas,
onde, por sua vez, se concentram os terrenos mais caros da cidade. Essas zonas
coincidem com areas consolidadas, como o centro tradicional e os eixos estruturais.

O centro de Curitiba possui o maior Coeficiente de Aproveitamento basico (5)
e maximo (7) da cidade, onde também se concentra a infraestrutura urbana e onde a
administracao municipal incentiva o uso residencial, aquele de maior interesse para
0 mercado imobiliario. Pode-se dizer que nesse caso, as estratégias do Estado, de
aproveitar ao maximo a infraestrutura instalada, e do mercado imobiliario, de dar a
terra seu maior e melhor uso, entram em consonancia.

Constatou-se, no decorrer da pesquisa, que o0 uso residencial €
predominante na producdo imobiliaria de Curitiba, ao mesmo tempo que se trata da
tipologia pela qual o mercado imobilidrio demonstra maior interesse. A Lei de
Zoneamento de 2019 e a Lei de Concessao de Potencial Construtivo Adicional de
2020 permitem CA para o uso residencial nos eixos estruturais basico de 4 e
maximo de 7. O Zoneamento dos setores estruturais combina a disponibilidade de
transporte publico com a diversificacdo de usos e densidades construtivas altas. A
valorizacao dos terrenos contidos nos eixos estruturais faz com que a populacao de
baixa renda, que na pratica € a principal usuaria do transporte publico, ndo consiga
acessar esses lugares. Tal aspecto ndo condiz com a justificativa por parte da
administragdo publica de permitir densidades construtivas altas em areas providas
de infraestrutura para melhor aproveitamento desta, uma vez que os moradores

dessas zonas nao s&o os principais usuarios do transporte publico.
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Em Curitiba o Zoneamento acabou por limitar a ocupacao e adensamento de
zonas periféricas incentivando a intensificagdo da ocupagado em areas consolidadas
da cidade, como o centro e os setores estruturais, onde ha concentracdo da
infraestrutura urbana. Tal estratégia pode ser justificada pela necessidade em se
aproveitar de forma mais intensa a infraestrutura existente, mas, na pratica, acaba
por intensificar processos de valorizagao que ja estdo em andamento e acentuar as
desigualdades socioespaciais na cidade.

Uma das dificuldades da pesquisa foi obter dados de precos de terrenos
vazios, ou seja, sem edificacdo, para assim quantificar o pregco da terra urbana
desvinculando-o do prego imobiliario. Uma das sugestbes para continuagdo da
pesquisa seria relacionar a legislagao urbanistica a oferta e variagdo de precos da
terra urbana disponivel para constru¢ao, considerando para isso apenas o prego do
terreno vazio. Desse modo, seria possivel relacionar o fator grau de escassez a

precificagao e a regulagao da terra urbana.



77

REFERENCIAS

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (ABNT). NBR 12721:
Avaliagcao de custos de construgdao para incorporagao imobiliaria e outras
disposi¢coes para condominios edilicios. Rio de Janeiro, 2005. Disponivel em:
https://central3.to.gov.br/arquivo/176706/. Acesso em: 16 fevereiro 2022.

BIALECKI, K. R. Gestao habitacional e a configuragado do espaco urbano: o caso da
cidade de Curitiba (Brasil). Gesta — Revista Eletronica de Gestdao de Negodcios.
Santos, v.2, n.3, p.1-35, 2006.

BOTELHO, A. O urbano em fragmentos: a produgao do espago e da moradia

pelas praticas do setor imobiliario. 1% ed. Sdo Paulo: Anablume; Fapesp, 2017.

. Renda fundiaria urbana: uma categoria de analise ainda valida. GEOgraphia -
Revista do Programa de Pés-Graduacao em Geografia da Universidade
Federal Fluminense, Niterdi, v.10, n.19, p. 24-45, 2008.

BRASIL. Constituicao da Republica Federativa do Brasil, de 05 de outubro de 1988.
Cap.2 — Da politica urbana. Brasilia: Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 17
julho 2022.

. LeiFederal n°10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os artigos 182
e 183 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes e da outras providéncias.
Brasilia: Presidéncia da Republica, 2001. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/Ccivil_03/leis/LEIS_2001/L10257 .htm#art58. Acesso em:
17 julho 2022.

CAMARA BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO (CBIC). Impacto da
pandemia na construcao civil &€ maior em mercado informal. Agéncia CBIC, 29
mai. 2020. Disponivel em: <https://cbic.org.br/es ES/impacto-da-pandemia-na-

construcao-civil-e-maior-em-mercado-informal/>. Acesso em: 30 julho 2022.



78

CAPEL, H. Agentes y estrategias en la produccion del espacio urbano espanol.

Revista de geografia. Barcelona, v.VII, n.1-2, p. 19-56, 1974.

CARLOS, A. F. A. A reprodugao do espaco urbano. In: . A (re)producao do
espacgo urbano. 12 ed. Sdo Paulo: Edusp, 2008. P. 83-179.

CORREA, R. L. O espago urbano. S&o Paulo: Atica, 1989.

. Sobre agentes sociais, escala e producdo do espaco: um texto para
discusséao. In.: CARLOS, A. F. A.; SOUZA, M. L. de S.; SPOSITO, M. E. B. (Orgs.) A
producao do espago urbano: agentes e processos, escalas e desafios. Sao
Paulo: Contexto, 2011, p. 40-51.

CURITIBA. Lei n°® 13.909 de 19 de dezembro de 2011. Aprova a Operacgao Urbana
Consorciada da Linha Verde (OUC-LV). Diario Oficial do Municipio, Curitiba, PR,
n., 19 dezembro 2011.

. Lei n°® 15.511 de 10 de outubro de 2019. Dispde sobre o Zoneamento, Uso e
Ocupacéao do solo no municipio de Curitiba e da outras providéncias. Diario Oficial
do Municipio, Curitiba, PR, n. 195, 10 outubro 2019. Secéo 6, p. 11.

. Lein°15.661 de 06 de julho de 2020. Dispde sobre a concessao de potencial
construtivo adicional, mediante os instrumentos da Outorga Onerosa do Direito de
Construir, Transferéncia do Direito de Construir e Cotas de Potencial Construtivo no
Municipio de Curitiba e da outras providéncias. Diario Oficial do Municipio,
Curitiba, PR, n.125, 06 julho 2020.

. Lei n° 7.841 de 19 de dezembro de 1991. Institui incentivos para a
implantacdo de Programas Habitacionais de Interesse Social. Diario Oficial do
Municipio, Curitiba, PR, 19 dezembro 1991.

. Lei n° 9.800 de 03 de janeiro de 2000. Dispde sobre o Zoneamento, Uso e
Ocupacéao do solo no municipio de Curitiba e da outras providéncias. Diario Oficial
do Municipio, Curitiba, PR, n.1, 03 janeiro 2000.



79

. Lei n° 9.803 de 03 de janeiro de 2000. Dispde sobre a Transferéncia de
Potencial Construtivo. Diario Oficial do Municipio, Curitiba, PR, n.1, 03 janeiro
2000.

FELDMAN, S. Planejamento e Zoneamento: Sao Paulo (1947 - 1972). S&o Paulo:
Editora da Universidade de Sao Paulo / FAPESP, 2005.

GAIO, D. A participacdo do Estado na formagdo do valor do solo urbano e os
mecanismos de recuperagao de mais-valias no Brasil. Revista Cuaderno Urbano.

Espacio, cultura, sociedad. Corrientes, v.12, n.12, p.1-11, 2012.

HARVEY, D. A geopolitica do capitalismo. In: . A producgao capitalista do
espaco. 12 ed. Sdo Paulo: Anablume, 2005. p. 127 - 162.

Os limites do capital. Sado Paulo: Boitempo, 2013. Disponivel em:
<https://farofafilosofica.com/2016/12/23/david-harvey-9-livros-em-pdf-para-

download/>. Acesso em: 23 margo 2021.

. Para entender O Capital - Vol. I. Sdo Paulo: Boitempo, 2015. E-book.
Disponivel em: <https://lelivros.love/book/baixar-livro-para-entender-o-capital-livro-i-
david-harvey-em-pdf-epub-mobi-ou-ler-online/>. Acesso: 26 maio 2021.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). Produto
Interno Bruto dos Municipios. Disponivel em:
https://www.ibge.gov.br/estatisticas/economicas/contas-nacionais/9088-produto-

interno-bruto-dos-municipios.html?=&t=destaques. Acesso em: 21 marco 2022.

INSTITUTO DE PESQUISA E PLANEJAMENTO URBANO DE CURITIBA (IPPUC.
Linha do Tempo Planejamento Urbano. Curitiba: IPPUC, 2022. Disponivel em: <
https://www.ippuc.org.br/linha-do-tempo-planejamento-urbano>. Acesso em: 03 julho
2022.

Zoneamento. Histérico. Curitiba: IPPUC, 2022. Disponivel em: <

https://www.curitiba.pr.gov.br/conteudo/historico/2763>. Acesso em: 03 julho 2022.



80

. Processo de revisdo da Lei de Zoneamento. Curitiba: IPPUC, 2019.
Disponivel em: <https://ippuc.etools.com.br/storage/uploads/f1b28219-74b5-4532-
a675 c39a38951c8allei_de_zoneamento.pdf>. Acesso em: 10 julho 2022.

_____. Perfil da Producgao Imobiliaria Formal em Curitiba: 200-2016. Curitiba:
IPPUC, 2017. Disponivel em: <
https://ippuc.org.br/visualizar.php?doc=http://admsite2013.ippuc.org.br/arquivos/docu
mentos/D315/D315_025 BR.pdf&doc=http://admsite2013.ippuc.org.br/arquivos/docu
mentos/D315/D315_025_BR.pdf>. Acesso em: 10 julho 2022.

JORGENSEN, P. O mercado imobiliario e a formagao dos precos do solo. Blog A
beira do urbanismo. 2008. Nao paginado. Disponivel em:
http://abeiradourbanismo.blogspot.com/2008/04/0-mercado-imobiliario-e-formacao-

dos.html. Acesso em: 29 janeiro 2021.

LEFEBVRE, H. A producgao do espac¢o. Traducao de: PEREIRA, D. B.; MARTINS,

S. Sao Paulo: Martins Fontes, 2006. Titulo original: La production de I'espace.

. Da cidade a sociedade urbana. In: A revolug¢ao urbana. Belo Horizonte: Ed.
UFMG, 1999. p. 13-30.

MARTINS, F. M. Agentes, produtos e implicagées da produgado imobiliaria de
habitacao multifamiliar em Curitiba, 2010 - 2018. 2020. 269p. Dissertacao
(Mestrado em Planejamento Urbano) — Setor de Tecnologia, Universidade Federal
do Parana, 2020. Disponivel em: <
https://acervodigital.ufpr.br/handle/1884/690907?show=full>. Acesso em: 16 maio
2022.

NETTO, V. M.; SABOYA, R.T. A urgéncia do planejamento. A revisdo dos
instrumentos normativos de ocupacao urbana. Vitruvius. Arquitextos. Sdo Paulo,
ano 11, out 2010. Disponivel em:
https://vitruvius.com.br/revistas/read/arquitextos/11.125/3624. Acesso 29 janeiro
2022.



81

PEREIRA, P. C. X. Para a discussao do valor e do pre¢o na produgao imobiliaria.
In: . Imediato, global e total na produgao do espaco: a financeirizagao da
cidade de Sao Paulo no século XXI. Sdo Paulo: FAUUSP, 2018. p.55-78.

PORTELA, M. Construgdo civil manteve empregos na pandemia, mas salarios
cairam. Correio Braziliense, 15 jun. 2022. Economia. Disponivel em:
https://www.correiobraziliense.com.br/economia/2022/06/5015527-construcao-civil-
manteve-empregos-na-pandemia-mas-salarios-cairam.html. Acesso em: 30 julho
2022.

PREFEITURA DE CURITIBA. Sistema viario organizou a cidade e induziu o
desenvolvimento de Curitiba. Curitiba: Prefeitura de Curitiba, 2015. Disponivel em:
< https://www.curitiba.pr.gov.br/noticias/sistema-viario-organizou-a-cidade-e-induziu-

o-desenvolvimento-de-curitiba/37925>. Acesso em: 03 julho 2022.

PREFEITURA DE CURITIBA. Relatério Mensal: Certificado de Vistoria e
Conclusao de Obras (CVCO). Disponivel em:
http://www5.curitiba.pr.gov.br/gtm/pmat_alvaraconstrucao/Default.aspx. Acesso em:
16 fevereiro 2022.

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO. Secretaria de Urbanismo e
Licenciamento. Portal da Informagdo. S&o Paulo, 2015. Disponivel em:
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/licenciamento/noticias/index.php?
p=200794. Acesso em 15 setembro 2021.

RUFINO, M. B. C. Do zoneamento as operagbes urbanas consorciadas:
Planejamento Urbano e producgao imobiliaria na mercantilizagdo do espagco em Sao
Paulo (1970 - 2017). In: PEREIRA, P. C. X. (Org.). Imediato, global e total na
producao do espaco: a financeirizagao da cidade de Sao Paulo no século XXI.
Sao Paulo: FAUUSP, 2018. p.82-111.



82

SANDRONI, P. A Propdsito do Maior e Melhor uso do Solo Urbano. Nao paginado.

Disponivel em: <http://sandroni.com.br/?page_id=701>. Acesso em: 16 junho 2022.

SILVA, M. B. L. Os grandes projetos e as politicas de desenvolvimento urbano:
estudo sobre a Operagao Urbana Linha Verde em Curitiba. 107 f. Dissertagcéo
(Mestrado em Planejamento Urbano) — Setor de Tecnologia, Universidade Federal
do Parana, Curitiba, 2018.

SMOLKA, O, M. Preco da terra e valorizagao imobiliaria urbana: esbogo para uma
conceitualizagéo do problema. Revista Interamericana de Planificaciéon. Cidade do
México, v.15, n.60, p. 70-89, dez. 1981.

SOMEKH, N. A cidade vertical e o urbanismo modernizador: Sao Paulo 1920 -
1939. 12 ed. S50 Paulo: Studio Nobel; FAPESP, 1997.



