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RESUMO

As reformas no Estadio (privado) Joaquim Américo em Curitiba — “Arena da Baixada”, onde ocorrerdo jogos
da Copa do Mundo da FIFA de 2014, teve como estratégia o uso de potencial construtivo para o
financiamento das obras. No entanto, ao estudar a engenharia urbanistica e financeira adotada, o artigo
mostra que hd uma deturpacdo manifesta do instrumento da outorga onerosa do direito de construir. Se o
problema inicial da aprovacéo do Estatuto da Cidade era a falta de eficacia dos seus instrumentos juridicos,
seu desafio atual é lutar contra a apropriacdo destes pelo mercado imobiliario para finalidades
exclusivamente mercantis.
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ilegalidade

ABSTRACT

For the reform works in the (private) Stadium Joaquim Américo in Curitiba - “Arena da Baixada”, where
some of the games of Word Cup FIFA 2014 will take place, the municipality had adopted a financing
strategy by using constructive potential titles. However, after studying the urban and financial engineering
adopted, the article shows a clear perversion of the instrument “onerous grant of building right”. If the initial
problem in Brazilian judicial system, after the approval of the law called City Statute, was the lack of
effectiveness of its legal instruments. The challenge today is to fight against the appropriation of its urban
instruments for commercial purposes only.

Key-words: onerous grant of building rights, urban planning, urban-law system, illegality

INTRODUCAO

A negociagdo de potencial construtivo, ou de qualquer titulo juridico que tenha
por objeto a alienacdo de “direito de construir” ou de “solo criado”, ndo pode ser tratada

independentemente dos regramentos estabelecidos no planejamento urbano municipal e
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nas normativas nacionais sobre o tema, pois esses instrumentos integram um mesmo
sistema regulatério.

A politica urbana foi disciplinada na Constituicdo Federal em duas partes
principais: na fixacdo das competéncias constitucionais e em capitulo especifico (Titulo
VII, Capitulo I1). No que diz respeito ao exercicio das competéncias legislativas em
questdes de politica urbana, a Constituicdo Federal instituiu que se trata de atribuicdo em
que concorrem a Unido, os Estados (art. 24, 1) e os Municipios (art. 30, I e VIII). Cabe a
Unido estabelecer as normas gerais; os Estados suplementarem a norma nacional naquilo
que for de interesse regional, sobretudo quando se tratar de regido metropolitana e
aglomeracéo urbana (art. 25, §3°); e os Municipios tratarem dos aspectos de interesse local
(art. 30, I, Il e VIII).

O segundo ambito de regulacdo constitucional esté presente nos artigos 182 e 183
da Constituicdo, dentro do capitulo designado Politica Urbana. Entre 1998 e 2001 a
politica urbana estava na dependéncia da fixacdo das normas gerais de competéncia da
Unido, consoante estabelece o art. 182, caput. No referido periodo, vez que os Municipios
detinham competéncia concorrente a respeito do tema, eles podiam criar e regulamentar

instrumentos urbanisticos com certa liberdade.

Suprindo o vacuo legislativo federal sobre a matéria, em 10 de julho de 2001 foi
promulgada a lei nacional n® 10.257/2001, o Estatuto da Cidade, que dispde sobre as
“normas gerais” de politica urbana. Desde entdo, nos trés niveis federativos este tema
passou a ter que observar e a0 mesmo tempo se adaptar, aos critérios legais presentes tanto
na Constituicdo Federal, quanto nas normas do Estatuto da Cidade. Essa condicionante
implica que todos os instrumentos urbanisticos consolidados em periodo anterior ao
Estatuto, caso contrariem suas diretrizes, serdo considerados revogados, tendo em vista 0s
mecanismos de direito intertemporal do sistema juridico brasileiro, salvo as garantias
relativas ao ato juridico perfeito, o direito adquirido e a coisa julgada (Decreto-Lei n.
4.657/42).

A partir desses marcos regulatorios federais — Constituicdo Federal e Estatuto da
Cidade as caracteristicas norteadoras da politica urbana séo:

a) A politica urbana municipal passa a ser integralmente fundada no Plano
Diretor, pois segundo prevé o art. 182, §1°, ele é “o instrumento basico da politica
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de desenvolvimento e de expansdo urbana”. Tal previsdo gera uma
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primazia normativa da lei do plano diretor em relacdo as demais leis urbanisticas.

Ainda que formalmente as leis urbanisticas municipais costumem adotar a mesma
x . . . ... 3

forma de aprovacao que a lei do plano — lei complementar ou lei ordinaria” — deve

sempre ser observada essa preferéncia material entre a lei do plano e as demais
legislagbes municipais de politica urbana;

b) O planejamento urbano passa a determinar o conteddo da funcéo social da
propriedade (art. 182, §2°, CF). Ou seja, 0s atributos dos proprietarios de imdveis
urbanos previstos no art. 1228 do Codigo Civil — usar, gozar, dispor e reaver o
bem — ndo sdo uma mera faculdade do titular, mas passam a ter seu contetdo

conformado pelas leis urbanisticas;

c) O principio da justa distribuicdo dos beneficios e énus do processo de
urbanizacao previsto no art. 2°, IX do Estatuto da Cidade funda uma nova logica
de uso e ocupacdo de bens publicos e privados. Isso implica que nas cidades,
guem exerce suas atividades de maneira mais impactante que os demais cidadaos,
deve compensar esse plus coletivamente. Essa primeira hipdtese se aplica aos
casos de empreendimentos e edificacbes que gerem mais adensamento, mais
circulacdo de pessoas, cujo uso seja mais nocivo ao ambiente ou que produzam
outro efeito que impacte sobre a coletividade. Em contrapartida, quem sofre
restricbes especiais em sua propriedade em prol da cidade, deve ter uma
compensacdo em funcdo deste 6nus. Exemplo desta segunda hipGtese sdo o0s
imdveis que sofrem restricdo no uso — comparativamente aos demais imoveis

vizinhos — para fins de protecdo do patriménio historico ou por questdo ambiental;

d) A venda ou a transferéncia do direito de construir, assim como os demais
instrumentos urbanisticos regulados pelo Estatuto da Cidade ou por outras leis
nacionais, passam a ter regras especificas de operacéo e de aplicacdo. Elas devem

se enguadrar obrigatoriamente nas normas dos instrumentos previstos pelo

’ A autonomia politico-legislativa atribuida aos Municipios pelo poder constituinte, confere-lhes

discricionariedade para a estruturagdo de suas normas e, de consequéncia, para definir a espécie legislativa de
aprovacdo das leis urbanisticas. Para entender qual a l6gica normativa de um Municipio, deve-se inicialmente
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recorrer a sua lei organica. Além de sua funcdo organizacional, ela elenca os temas sobre os quais o
Municipio devera legislar e prevé o formato da lei, se sera complementar, ordindria ou se admitira
regulamentacdo por decreto. Em funcdo disso, existem Municipios em que o plano diretor é lei
complementar, outros ordinaria, em outros, ainda, toda a legislacdo urbanistica é lei complementar. Mesmo o
plano diretor pode mudar a denominacdo para plano de desenvolvimento estratégico, plano de
desenvolvimento integrado, plano diretor de desenvolvimento sustentavel, entre outras titulacGes.
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Estatuto da Cidade, que sdo a outorga onerosa do direito de construir (ou solo

N A . . :
criado) e a transferéncia do direito de construir, 0s quais dependem

obrigatoriamente de previsdao no plano diretor municipal e regulamentacéao por lei
especifica (art. 42, 11 EC).

Toda sistematica nacional devera, portanto, ser tida como premissa normativa no
ambito municipal quando for realizado o planejamento urbano ou utilizado algum
instrumento juridico-urbanistico. Os Municipios, por questes de constitucionalidade e de
legalidade, devem necessariamente respeitar as normas nacionais, eles ndo podem regular
localmente instrumentos urbanisticos que desrespeitem ou sejam incompativeis com a

Constituicdo Federal e o Estatuto da Cidade.

Tendo em mente os referidos pressupostos, trataremos aqui do caso das reformas
no Estadio Joaquim Américo em Curitiba, onde, contrariamente & sistematica juridico-
urbanistica aludida, estdo sendo utilizadas as verbas do instrumento outorga onerosa do
direito de construir para financiar e garantir as obras em estadio privado. Mas antes de
tratarmos especificamente do uso deturpado do instrumento, vamos descrever o histérico

do caso em andlise, bem como da engenharia financeira adotada.

1. O CASO DO ESTADIO JOAQUIM AMERICO: HISTORICO E ENGENHARIA
FINANCEIRA5

Em janeiro de 2010 foi firmado um acordo de Matriz de Responsabilidades em
razdo da Copa do Mundo de 2014, entre a Unido, o Governo do Estado do Parana e a
Prefeitura de Curitiba, na qual foram definidas as competéncias de cada ente. Intervencdes
em portos e aeroportos ficaram a cargo da Unido, porquanto intervengdes de mobilidade
urbana, nos Estadios e seus entornos, nos terminais turisticos, nas adjacéncias dos

. , . . 6
aeroportos e portos ficariam a cargo do Estado do Parana e da Prefeitura de Curitiba .

4
5

Com um tratamento especifico quando for empregado em uma operagdo urbana consorciada.

O levantamento dos dados analisados neste arquivo foi fruto de trabalho coletivo realizado pelo
Comité Popular da Copa de Curitiba, do qual as autoras sdo integrantes. Esse coletivo tem promovido
importante trabalho de monitoramento e incidéncia nos 6rgdos publicos, denunciado préaticas violadoras de
direitos relacionadas a realizacdo da Copa do Mundo de 2014 na cidade. Em relacdo a reforma e ampliacdo
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da Arena da Baixada, o0 Comité acompanha o caso desde o inicio e promoveu ac¢6es de dentncia, divulgando
notas de repudio contra a utilizacdo do instrumento do potencial construtivo, realizando eventos publicos de
giscusséo e oficiando autoridades responsaveis.

Em alguns casos também da Prefeitura de Sdo José dos Pinhais, onde se situa o Aeroporto Afonso
Pena.
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Considerando que em Curitiba optou-se por um estadio privado para sediar 0s
jogos da Copa do Mundo 2014, o Estadio Joaquim Américo conhecido como “Arena da
Baixada”, foi firmado, consequentemente, um Termo de Compromisso. Neste, figuraram
0s entes publicos que acordaram a Matriz de Responsabilidades (Estado do Parana e
Municipio de Curitiba) e o presidente do Clube Atlético Paranaense, clube detentor do
estadio.

No “Anexo I’ da Matriz de Responsabilidade, foi apresentada uma tabela (Anexo

B — Estadio/Arena) na qual se coloca que a reforma e ampliacdo do Estadio Joaquim
Américo se daria com recursos do prdprio Clube Atlético Paranaense e da Unido, via
BNDES.

Diante disso, em setembro do mesmo ano, foi estabelecido o Convénio 19.275
entre o Estado do Parand, a Prefeitura de Curitiba (que intervinha através do IPPUC), e 0

Clube Atlético Paranaense, para a adequacao do estadio Joaquim Américo as condigdes
impostas pela FIFA.

No Convénio 19.275 ficou estabelecido, por sua vez, que cada parte seria
responsavel por 1/3 do valor estimado para execucao da obra, o que significou a época um
valor equivalente a 45 milhGes para cada parte e um limite global de 130 milhdes.
Ressalta-se que na cota parte do Clube Atlético Paranaense estavam incluidos os
incentivos fiscais e 0s projetos de obras executados e pagos pelo Clube antes de firmar o
Convénio; o que mascarou, em certa medida, que o valor a ser pago pelo Clube seria

: A s T
efetivamente menor em relacdo aos entes publicos.

O Convénio também determinou que o Estado do Parané ndo repassasse de forma
direta o valor equivalente a sua cota parte para as obras do estadio, de forma que os 45
milhdes de reais devidos por ele seriam destinados para obras conjuntas com 0 municipio

. . . . R 8
em demais projetos, medidas e programas relacionados a Copa do Mundo de 2014." Dessa
maneira, seria 0 Municipio de Curitiba quem ficaria responsavel diretamente por 2/3, ou

. I . 9
seja, 90 milhdes em recursos para a reforma da Arena da Baixada.

As contrapartidas previstas para Clube Atlético Paranaense, frente a esses
investimentos dos entes publicos, seriam:
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Clausula Segunda, Paragrafo Primeiro, Inciso Ill
Clausula Segunda, Paragrafo Primeiro, Inciso | do Convénio e item V do Plano de Trabalho
Clausula Segunda, Paragrafo Primeiro, Inciso Il

Revista de Direito da Cidade, vol.04, n201. ISSN 2317-7721 p. 235-291 240



Revista de Direito da Cidade vol.04, n? 01. ISSN 2317-7721

a) Intensificacdo da parceria existente relativa as Escolinhas do Atlético
Paranaense, em especial em areas carentes;

b)  Cedéncia, pelo periodo de 5 (cinco) anos ap6s o encerramento da Copa do
Mundo, de um espaco junto a sua Sede Administrativa correspondente a 50% do
total da area da Sede, para instalar area da Secretaria Municipal de Esporte e
Lazer;

c)  Cedéncia, pelo periodo de 50 (cinglienta) meses a partir da assinatura do
convénio, de espacos para a realizacdo de eventos de interesse do ESTADO e/ou
do MUNICIPI0O, compativeis com o espaco ja existente, e sem qualquer utilizacio
dos espacos destinados a pratica do futebol e de seus meios para treinamento, sem
onus, ressalvado o reembolso de despesas tais como iluminagdo, seguranca e
limpeza (considerando que o convénio foi assinado em setembro de 2010 e

imaginando que as obras acabem em marco de 2014, a contrapartida seria

utilizada somente de marco de 2014 a novembro de 2014):

d) Viabilizacdo de espago para a instalacdo de quiosques dos programas
“LEVE CURITIBA” ¢ “FEITO AQUI PARANA”, como forma de apoiar o
artesanato local;

e)  Manutencdo da parceria com o Instituto Municipal de Turismo quanto ao
espago para o ponto de parada da Linha Turismo na Arena do CAP;

f)  Cedéncia, sem 6nus, de dois camarotes na Arena do CAP, sendo um para 0
MUNICIPIO e outro para 0 ESTADO, para o desenvolvimento de programas e
eventos de interesse municipal e estadual, pelo periodo de 50 (cinquenta) meses a
partir da assinatura do convénio (mesmo caso do item c); e

g) Realizagdo, ao final do ano, de um evento das escolinhas de futebol do
Clube, do qual participem os alunos das escolas parceiras.

Percebe-se que nenhuma das contrapartidas previstas para o Clube Atlético
Paranaense significa o dispéndio de recursos na mesma proporcao dos entes publicos, de
forma que, seria um equivoco chama-las de “contrapartidas”.
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A estratégia que o poder publico municipal encontrou para repassar valores ao
Clube foi atraves da instituicdo de titulos de potencial construtivo em nome do Atlético
Paranaense, resolvendo que do valor total de 90 milhdes de reais, 45 milhdes poderiam ser
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destinados a construtora responsavel pela obra e 45 milhdes seriam dados em garantia em
um possivel empréstimo realizado junto ao Fundo de Desenvolvimento Econémico do

, 10 . A . .
Estado do Parand,” ou ainda, os 90 milhGes de reais poderiam ser repassados

. . ) 11
integralmente como remuneracdo da construtora selecionada para a obra.

Para que essa estratégia pudesse se concretizar, em novembro de 2010, foi
publicada a Lei Municipal 13.620, que instituia o potencial construtivo relativo ao estadio
Joaquim Américo. No mesmo sentido, foi aprovada a Lei Estadual 16.733, que permite que
0 Tesouro do Estado, através do Fundo de Desenvolvimento Econémico — FDE, apoiasse
financeiramente o Projeto de reforma e ampliacdo do estadio Joaquim Américo, embasado
no interesse publico e coletivo que este envolveria (0 que se questiona por se tratar de
investimento em bem privado, vinculado a contrapartidas de carater publico-social
duvidoso).

Com a atualizacdo dos custos das obras, foram firmados o Termo Aditivo a Matriz
de Responsabilidade e os Termos Aditivos ao Convénio celebrado por Estado, Municipio e
Atlético, em que se apontou 0 novo valor do projeto em um total de 234 milhdes de reais —
valor a ser repartido igualmente entre os trés entes responsaveis.

Em agosto de 2011 ocorreu o primeiro repasse de verbas por parte do Estado do
Parand para a Prefeitura no valor de 7 milhdes de reais, sem que as obrigacGes da Clausula
19 §2 do Convénio — melhoria na drenagem das bacias do rio Agua Verde e
desapropriacdo dos imoéveis em torno do Estadio — tivessem sido cumpridas.

No intuito de viabilizar a recepc¢do dos recursos da Prefeitura através do potencial
construtivo, foi criada ainda em agosto do mesmo ano pelos conselheiros do Clube
Atlético Paranaense uma Sociedade de Propdsito Especifico, a CAP S/A ARENA DOS
PARANAENSES, com participacdo acionaria total do clube.

Apenas em dezembro é que foi publicado o Decreto Municipal 1.957/2011, que
decretou de interesse publico os imdveis do entorno da Arena da Baixada, cumprindo-se o
primeiro passo para as desapropriagdes, conforme exigia o Convénio 19.275.

Em abril de 2012 foi langado o relatério nimero 1 da Comissdo de Fiscalizagéo
Copa de 2014 do Tribunal de Contas do Estado Parana. O Tribunal através do relatorio
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Clausula Quarta, Paragrafo Unico
Clausula Quinta, Paragrafo Unico
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apontou irregularidades, a falta de transparéncia e objetividade nos dados apresentados,
especialmente no que concerne as obras no Estadio Joaquim Américo, que resultaram
numa serie de recomendacdes, dentre elas: que as partes dessem efetividade as obrigacoes
estabelecidas no Convénio 19.275 atentando a como seria feita a fiscalizagéo dos recursos
a serem repassados e a prestacdo de contas; formalizacdo e publicacdo de qualquer
alterac@o dos contratos por meio de termos aditivos; a reavaliacdo das obrigacGes que
caberiam ao Clube Atlético Paranaense.

Seguido desse relatério, em maio do mesmo ano, foi editado o Decreto Municipal
n. 826/2012, que regulamentava a Lei Municipal 13.620. Esse decreto estabeleceu que o
potencial construtivo transferivel ao Programa Especial da Copa do Mundo FIFA 2014,
correspondera a 60.000 cotas de 1,00 m2? cada uma. Como havia sido mencionada, a
estratégia que o poder publico municipal encontrou para transferir recursos para as obras
na Arena foi a criacdo de titulos de potencial construtivo. Esse instrumento de politica
urbana é regulado por lei especifica, Lei Municipal 9.803/00, pelo Plano Diretor da cidade,
Lei Municipal 11.266/04, e pela Lei de Zoneamento Urbano, Lei Municipal 9.800/00. Vale
ressaltar, no entanto, que os indicadores utilizados nos anexos do Decreto ndo sdo 0s
mesmos estabelecidos na Lei de Zoneamento Urbano (ver tabela ao final), além de nédo
respeitarem outras disposi¢Oes das leis regulamentadoras e as destinagdes especificas a que
esse instrumento deve respeito, conforme disposto do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01) —
Lei Federal que dispdem sobre as normas gerais dos instrumentos de politica urbana.

A instituicdo de novas normas e as alteracBes legislativas, no entanto, ndo
pararam por ai. Em junho foi publicado o Decreto Estadual 4.913/12, que criou um comité
de gestao e acompanhamento das agdes do FDE com relagao a Copa, denominado “Comité
de Financiamento da Copa”; lembrando que parte do FDE havia sido dada em garantia do

empréstimo do BNDES para a realizacdo das obras no Estadio Joaquim Ameérico.

No mesmo sentido, ainda em junho, publicou-se a Lei Estadual 17.206/12 que
autoriza o Poder Executivo a contratar operacdo de crédito junto ao Banco Nacional de
Desenvolvimento Econémico e Social — BNDES, até o montante de R$ 138.450.000,00 a
ser aportado no Fundo de Desenvolvimento Econdmico — FDE, sendo que este valor
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devera ser utilizado exclusivamente para reforma e ampliacdo do Estadio (art. 1°).

Em seguida, foi firmado novo Termo Aditivo ao Convénio 19.275, que
determinava, principalmente, que o CAP até dezembro de 2014 entregasse a prefeitura de
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Curitiba imdveis com valor equivalente aos desapropriados em torno do Estadio para sua
ampliacdo.

Nesse meio tempo, tem-se o langcamento do relatério nimero 2 da Comissdo de
Fiscalizacdo da Copa de 2014 do TCE, que buscou verificar as providéncias cumpridas
pelos atores envolvidos, conforme determinado no relatério numero 1.

Em agosto veio o relatério namero 3 da Comissdo, cujo escopo era verificar a
execucdo dos projetos e obras relacionadas ao megaevento tendo como base o estabelecido
na Matriz de Responsabilidades para cada ente federativo.

No més de novembro, o 6rgdo pleno do Tribunal de Contas do Estado julgou
questdo referente a natureza juridica dos recursos transferidos por meio de potencial
construtivo, decidindo que se tratava de recursos publicos.

Em dezembro, na Gltima sessdo da Camara Municipal sob antiga gestdo da
Prefeitura de Curitiba, foi aprovada a Lei Municipal 14.219/12, que alterava dispositivos
da Lei 13.620/10, aumentando o valor maximo para concessao de potencial construtivo ao
estadio para R$ 123.066.666,67. Além de estabelecer que o CAP teria que dar as
contrapartidas sociais ao Municipio por receber tal crédito, sem, contudo, especifica-las.

O primeiro acontecimento referente ao caso relatado no ano de 2013 foi o repasse
de recursos financeiros pelo Governo do Estado do Parand a CAP S/A, por meio de
financiamento via FDE, sem cumprir todas as determinacdes estabelecidas pelo Tribunal
de Contas do Estado.

Em 26 de junho de 2013 foi publicado o Decreto Municipal n. 985/2013, que

“dispde sobre a forma de pagamento das cotas oriundas da concessédo do incentivo
instituido pela Lei Municipal n.° 13.620, de 4 de novembro de 2010”. Este decreto ndo
esclarece quem vai efetuar a venda dos titulos de potencial construtivo, mas em seu artigo
1° prevé que: os valores arrecadados serdo recolhidos em conta bancéria vinculada, em
nome do Municipio de Curitiba. Isto demonstra de que a venda deste potencial continuara
sendo realizada pela Prefeitura e ndo transferida ao CAP. A verba é que sera direcionada
ao pagamento das obras. No mesmo decreto foi inserida tabela com a relagdo de algumas
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das zonas e setores da cidade e respectivos potenciais de construcdo — coeficiente de
aproveitamento basico (COEF) e maximo (COEF. MAX).
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O esquema abaixo representa sinteticamente a engenharia financeira adotada para
o financiamento das obras:

I-R-e'passe de 61,53 mi
dos cofres do Estado

20 Municipio a titulo de
pagamento do 1/3 dos valores
de responsabilidade do
Estado, firmado por Convénio
para a viabilizacdo da reforma

ﬂ_ Estadio ]
=g . EstAbODO MUNICIPIO DE
134,6 mi PARANA CURITIBA
A ser restituido pels
CAP a0 Munltlp-'o om
RS ou terrencs
| Emisséio d ’
Aporte dos recursos ::“o'::nclale Desapropriagbes V4
provenientes do construtivo i doentornodo |
= 123,07 mi estadio
empréstimo do Lei 13.620 14mi
BNDES de 2010
131,2 milhdes
Clube Atlético
Paranaense
_ Decreto 985/2013
Financiamento Comtoda orion by
- potencia potencial
de 131 ,2 mi construtivo construtive
i 93 mi- 30mi-
Lei 16.733/2010 4 g3 ra"r:n'a comercir:lizagéo
. Fundo de Cessdo do -
esenvolvimento =
st P°t:"=t',a' CAP S/A
Agéncia do construtivo
Fomento 123,07mi | Complexo
&— —  Esportivo
Empréstimo de 184,6 mi
30 mi

A complexidade da engenharia financeira e urbanistica utilizada neste caso, levou
a uma seria de confusdes a respeito da natureza juridica deste potencial construtivo e da
sua adequacdo ao ordenamento urbanistico. Chegou-se até a afirmar que se tratava de um
novo instituto criado pelo Municipio de Curitiba. Iremos debater em detalhes este tema
para demonstrar que ndo se trata de um novo instrumento urbanistico, mas sim do

desvirtuamento da outorga onerosa do direito de construir.
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2. INSTRUMENTOS URBANISTICOS RELATIVOS AO DIREITO DE
CONSTRUIR: TRANSFERENCIA E OUTORGA ONEROSA

No caso da cessdo de potencial construtivo para custear a reforma do Estadio
Joaquim Ameérico sdo perpetradas confusdes entre os instrumentos da transferéncia do
potencial construtivo e da outorga onerosa do direito de construir ou solo criado. A
prépria Lei Municipal n® 13.620/2010 que autorizou o uso do potencial construtivo em
beneficio das obras no Estadio Joaquim Ameérico utiliza de modo confuso e equivocado a

« . . : : 12 .
expressdo transferéncia de potencial construtivo em seus artigos 5° e 6°°", assim como 0

13 ‘- .
faz seu decreto regulamentador (n° 826/2012)" " e varias outras leis e regulamentos do
Municipio de Curitiba. Argumenta-se, inclusive, nas decisdes do Tribunal de Constas do
. 14 . . :
Estado do Parand (TCE/PR)” que no caso da Arena teria sido criado um terceiro

instrumento juridico. Cabe, portanto, analisar os dois instrumentos do Estatuto da Cidade
para dirimir estes conflitos e verificar que ndo é compativel com o sistema juridico este que

intitulam ser um “novo instrumento”.

2.1 Transferéncia do direito de construir

Ambos os instrumentos, a transferéncia e a outorga, giram em torno do direito de
construir. Os dois, também, podem envolver uma negociacao onerosa. No entanto, como o
Estatuto da Cidade chama o solo criado de “outorga onerosa”, usamos a expressao apenas
para esse ultimo instrumento. A légica que os move é o ja citado principio da justa
distribuicdo dos beneficios e dnus do processo de urbanizacao.

12 A . . x L
Art. 5° As transferéncias do potencial construtivo, serdo efetuadas na forma de acréscimo ao

potencial construtivo dos lotes, nos parametros maximos previstos na Lei Municipal n® 9.803, de 3 de janeiro
de 2000. Art. 6° As condicBes e critérios para a concessao e transferéncia de potencial construtivo de que
trata esta lei serdo regulamentadas pelo Municipio de Curitiba, através de decreto, conforme estabelece a Lei
Federal n® 10.257/2001 e Lei Municipal n® 11.266/2004.

_Art. 1° Paragrafo Unico. O incentivo que trata do caput deste artigo consistird na concessdo de
parametros, por transferéncia de potencial construtivo, conforme estabelecido na legislagcdo em vigor.
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14 Processo n. 229047/2012 do TCE/PR, pauta da sessdo de 01/11/2012: ““A comissdo que estudou o

assunto disse em primeiro passo que ndo enquadrava nem na outorga onerosa, nem na transferéncia de
potencial construtivo, mas sim, que se apoiava numa outra hipotese prevista no estatuto da cidade que é
justamente outras praticas de intervencdo urbana na qual a comissdo vislumbrou que através desse
dispositivo entdo, o Municipio estava criando uma unidade especial de potencial construtivo que em nada
estd similarizado com a transferéncia do potencial construtivo que é o instrumento que realmente foi

99 99

incorporado na politica urbana”.
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A legislacdo municipal de zoneamento de uso e ocupacédo do solo urbano tem, por
metodologia, a segmentacdo do perimetro urbano municipal em diferentes zonas e/ou
setores. Para cada uma destas zonas ou setores sdo fixados critérios equanimes de uso e
ocupacdo do solo, como, por exemplo, tipos de uso, taxas de ocupacdo, taxas de
permeabilidade, metragens de afastamento, coeficientes de aproveitamento etc.

A justa distribuicdo dos beneficios e 6nus deve ser avaliada a partir de
delimitagdes territoriais e/ou teméticas especificas. E o que Fernando Correia denomina “o
carater relativo do conceito de igualdade”, o que implica que o problema da igualdade
“seja circunscrito ao ambito de um mesmo plano ou de cada uma das zonas ou sectores em
que ele se subdivide e que a localizacéo dos terrenos na area abrangida por cada um deles e
a sujeicdo as mesmas regras juridicas urbanisticas se transformem no critério de

. o . . .. 15
comparagao entre as situacdes juridicas dos diferentes proprietarios

A premissa que move esta normatizacdo € que todos aqueles proprietérios que
tiverem um imdvel dentro de uma mesma zona ou setor deverao ter iguais direitos de uso e
ocupacdo do seu bem, comparativamente aos demais proprietarios de imoveis dentro da
mesma zona ou setor. Se houver tratamento diferenciado entre eles, aquele que sofrer
algum prejuizo ou 6énus especifico em prol do interesse publico devera ser compensado e
aquele que explorar de maneira mais intensa e impactante seu imével, devera oferecer uma
contrapartida para a cidade.

A transferéncia do direito de construir se aplica quando algum proprietario, no
ambito de uma zona, sofre compulsoriamente ou assume voluntariamente algum 6nus
especifico em funcdo de uma demanda de interesse publico. Assim sendo, 0 uso deste
instrumento juridico se justifica pelo motivo que gerou um prejuizo especial ao
proprietario em relagdo ao uso do seu bem. O Estatuto da Cidade delimita quais seriam 0s
motivos que justificariam o emprego da transferéncia do direito de construir. Eles se

manifestam quando o imovel é considerado necessario para fins de (art. 35 EC):

)] Implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

i)  Preservacdo, quando o imovel for considerado de interesse historico,
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ambiental, paisagistico, social ou cultural;

B CORREIA, Fernando Alves. Manual de Direito do Urbanismo. Vol. 1. Coimbra: Almedina, 2006, p.
623.
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iii) Servir a programas de regularizacdo fundiaria, urbanizacéo de areas ocupadas
por populacdo de baixa renda e habitacdo de interesse social.

Em relagdo a essas trés hipoteses, a transferéncia do direito de construir podera ser
usada ndo somente quando forem impostas as condi¢cBes ao proprietario em prol das
referidas hipdteses de interesse publico, mas também quando ele se dispde
voluntariamente a doar seu bem ao poder publico para as mesmas finalidades.

Ocorrendo alguma das mencionadas situacdes, faz-se uma analise comparativa
entre 0 morador especifico e os demais moradores da mesma zona ou setor para
dimensionar quanto de direito de construcéo Ihe foi privado. E essa diferenca que permitira
o dimensionamento de quanto de direito de construcdo que o proprietario especialmente
onerado podera transferir. Ou seja, uma vez que o proprietario ndo pode construir no seu
imovel ou que ele doa este bem para as hipoteses de interesse publico previstos na lei, o
Municipio lhe confere o direito de construir em outro imdvel capaz de receber este
potencial suplementar de construcdo — seja o imovel do proprietario em si, seja de um

terceiro.

O caso da Arena do CAP ndo se identifica com nenhuma das hipdteses tratadas,
pois 0 imdvel ndo estd sofrendo nenhuma das restricbes referidas no seu direito de
construir. E, ainda, o CAP ndo ira doar imével de sua titularidade para os fins referidos na
lei. Logo, ndo é caso de transferéncia do direito de construir. Ademais, o Clube Atlético

Paranaense ndo consta da “Relacdo de imdveis com disponibilidade para transferéncia”

. ] . . : . 16
disponivel no site da Secretaria de Urbanismo de Curitiba™ .

2.2 Potencial construtivo e as regras da outorga onerosa

O potencial construtivo pode ser definido como a proporcéo de edificabilidade
estabelecida em lei, dimensionavel em metros quadrados, para o exercicio do direito de
construir em determinado imovel. Uma série de critérios da legislacdo urbanistica
municipal devem ser combinados para se estabelecer quando e como se pode construir em

cada imdvel urbano. Em relacdo a esse potencial de construgdo, destaca-se um indicador
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fundamental presente nas legislacdes urbanisticas, que é o coeficiente de aproveitamento.

http://www.curitiba.pr.gov.br/servicos/cidadao/potencial-construtivo-relacao-de-imoveis-

com-disponibilidade-para-transferencia/1118
http://www.curitiba.pr.gov.br/servicos/cidadao/potencial-construtivo-relacao-de-imoveis-com-
disponibilidade-para-transferencia/1118, consulta em 26/08/2013.

Revista de Direito da Cidade, vol.04, n®01. ISSN 2317-7721 p. 235-291 255


http://www.curitiba.pr.gov.br/servicos/cidadao/potencial-construtivo-relacao-de-imoveis-com-disponibilidade-para-transferencia/1118
http://www.curitiba.pr.gov.br/servicos/cidadao/potencial-construtivo-relacao-de-imoveis-com-disponibilidade-para-transferencia/1118
http://www.curitiba.pr.gov.br/servicos/cidadao/potencial-construtivo-relacao-de-imoveis-com-disponibilidade-para-transferencia/1118
http://www.curitiba.pr.gov.br/servicos/cidadao/potencial-construtivo-relacao-de-imoveis-com-disponibilidade-para-transferencia/1118
http://www.curitiba.pr.gov.br/servicos/cidadao/potencial-construtivo-relacao-de-imoveis-com-disponibilidade-para-transferencia/1118
http://www.curitiba.pr.gov.br/servicos/cidadao/potencial-construtivo-relacao-de-imoveis-com-disponibilidade-para-transferencia/1118

Revista de Direito da Cidade vol.04, n? 01. ISSN 2317-7721

A lei conceitua coeficiente de aproveitamento como “a relagdo entre a area
edificavel e a area do terreno”. Em um imovel, por exemplo, em que a area do terreno seja

de 500mz2 e a lei permita construir 750m2, o coeficiente de aproveitamento sera 1.5.

Para 0 emprego da outorga onerosa do direito de construir, também denominada
solo criado, é necessario que a legislacdo municipal crie dois tipos diferentes de coeficiente
de aproveitamento para os imoveis, o coeficiente de aproveitamento basico (CAb) e o
coeficiente de aproveitamento maximo (CAm), este Ultimo sempre maior que o primeiro.
O CADb ¢é o direito de construir ou o potencial construtivo conferido a todos os proprietarios
da area em carater gratuito. Dito de outro modo, todo proprietario poderd construir a
metragem do CAb sem ter que pagar pelo direito de construir, basta apenas que o0 seu
projeto de edificacdo esteja de acordo com todos os critérios legais estabelecidos para a sua

zona ou setor.

Quando o proprietario quiser construir acima do CAb, mas dentro dos limites
méaximos do CAm, ele devera comprar essa diferenca, esta metragem que sera construida a
mais. Por isto, quando se fala de outorga onerosa do direito de construir, emprega-se
também a expressdo “solo criado”, pois a lei institui a possibilidade de construir acima do
limite basico de constru¢do para a zona ou setor. Luiz Alocchio afirma que “a figura da
criagdo artificial do solo — em verdade, a adicdo de mais uma possibilidade de
aproveitamento do potencial construtivo — corresponde a todo espaco advindo para
construcdo, que sobrepuje uma certa propor¢ao (coeficiente) entre a obra erigida e a area

, . ~ 517
natural do terreno onde se achara encravada tal edificagao

Esse solo criado, montante admitido em lei para constru¢do acima do CAb, nédo
pertence ao proprietario do imdvel, mas sim ao Municipio, razdo pela qual é a Prefeitura
guem negocia onerosamente este potencial adicional de construcao.

Por isso afirmamos que sempre serd outorga onerosa do direito de construir ou

solo criado quando o potencial construtivo utilizado vier desse “banco de potencial

.18 . . L i :
construtivo™ ~ criado pelas leis municipais ao diferenciarem o CAb do CAm para setores
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_17 ALOCHIO, Luiz Henrique Antunes. Do solo criado (outorga onerosa do direito de construir) -
instrumentos de tributacdo para a ordenacdo do ambiente urbano. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2005, p. 64.

18 . « . ) - . - -
A Prefeitura ndo pode criar solo para além do limite estabelecido na legislacdo. O coeficientes de

aproveitamento do tipo CAb e CAm foram estabelecidos nas leis de 2000, sem muitas modificacBes
posteriores. Esse banco estabelecido pela Prefeitura, portanto, esta lastreado nos permissivos provenientes
dos indices urbanisticos cuja quantidade ndo é conhecida s6 pelo Municipio, mas também pelo mercado
imobiliario que atua na cidade.
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ou zonas da cidade. A lei municipal estabelece, portanto, um crédito de potencias de
construgdo que integram o patriménio do Municipio, através dos indices urbanisticos
previamente prescritos.

O emprego do CAm também tem como fundamento o principio da justa
distribuicdo dos beneficios e 6nus do processo de urbanizacdo. Contudo, diferentemente da
I6gica propria a transferéncia do direito de construir referida acima, no caso da outorga
onerosa do direito de construir o raciocinio € que aquele que constréi mais do que o
coeficiente basico de aproveitamento, gerando um adensamento superior no local, devera

compensar coletivamente este seu beneficio pessoal.

Uma observacdo de extrema importancia em relacdo a outorga onerosa do direito
de construir diz respeito a destinacdo que deve ser dada a essa contrapartida adimplida
pelo proprietario beneficiado — adimplemento este que ndo necessariamente precisara ser
em dinheiro.

O Estatuto da Cidade estabelece expressamente todas as destinacdes que poderdo
ser empregadas pela municipalidade a este recurso da outorga onerosa: i) regularizacao
fundiaria; ii) execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social; iii)
constituicdo de reserva fundiaria; iv) ordenamento e direcionamento da expansdo urbana,;
v) implantacdo de equipamentos urbanos e comunitérios; vi) criagdo de espacos publicos
de lazer e areas verdes; vii) criacdo de unidades de conservacdo ou protecdo de outras areas
de interesse ambiental e; viii) protecdo de areas de interesse historico, cultural ou
paisagistico (artigo 31 c/c 26 do EC).

Esta vinculacgéo legal ndo ocorre sem motivos. Uma vez que a outorga onerosa do
direito de construir gera maior impacto urbanistico em determinado local, a
Municipalidade tera maior 6nus para cumprir seus deveres de manter infraestrutura,
servicos e equipamentos publicos. Logo, a receita obtida com a venda do potencial

construtivo deve obrigatoriamente ser revertida em beneficios coletivos para a cidade.

Desse modo, uma regra especifica e fundamental para diferenciar a transferéncia
do direito de construir da outorga onerosa do direito de construir (solo criado) é a origem
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do potencial construtivo, ou seja a procedéncia dos metros quadrados que serao

utilizados.
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a) Se o potencial de edificagdo vem de um outro imdvel especifico, cujo
proprietario ndo pode construir a integralidade do coeficiente de aproveitamento
bésico (CAb) previsto na lei para a sua zona ou setor, ou, ainda, ele doou imdvel
seu para a execucdo de projeto de interesse publico (ambiental, historico, de
habitacdo social etc), esta-se diante da transferéncia do potencial construtivo.

b)  Agora, se a metragem de edificagdo utilizada vem do “banco geral de
potencial construtivo” do Municipio, esta-se diante de outorga onerosa do direito
de construir, também chamada solo criado ou concessao do direito de construir.

Esse banco de potencial surge da diferenca entre os CAb e os CAm de todas
as zonas e setores da cidade nas quais existam esses dois critérios fixados em
lei. Aquilo que for CAb é dos proprietéarios dos imdveis. O que se situa acima
do CAb até o limite do CAm é do Municipio. E esse “banco de potencial

construtivo” que recebeu a qualificacao de recurso/bem publico pelo

Tribunal de Contas do Estado do Parana no processo n° 229047/2012 do
19
TCE .

No caso da Arena do Atlético, consoante trataremos a seguir, o potencial

construtivo previsto no convénio, nas leis e nos regulamentos especificos da Arena seguem

a logica do solo criado. Chega-se a tal conclusdo porque a venda do potencial construtivo

para financiar as obras na Arena somente pode emanar desse banco de potencial

construtivo, vez que ndo esta ocorrendo a transferéncia de potenciais entre bens. Mas, no

episadio especifico da Arena veremos que existem algumas particularidades que deturpam

as regras legais de emprego desse instrumento.

3.

OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR NA CIDADE DE

CURITIBA

Considerando as premissas e analises feitas nos itens anteriores, cabe ponderar,

neste momento, a regulamentacdo da outorga onerosa do direito de construir em Curitiba.

Parte-se, inicialmente, da lei basica do planejamento urbano municipal: o plano diretor.
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19 Processo n. 229047/2012 do TCE/PR, pauta da sessdo de 01/11/2012: “a concluséo do relatorio

sustenta a natureza de bem publico ou de recurso publico, ndo orgamentaria, mas um patrimonio publico que
sera destinado, na forma da lei municipal, em consonancia com a lei do Estatuto das Cidades para atividade
especial”.
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Nos anos de 2003 e 2004 o Plano Diretor de Curitiba passou por um amplo

processo de revisao e adaptacdo das suas normas ao Estatuto da Cidade.20 Em 16/12/2004
foi promulgado o Plano Diretor através da Lei Municipal Ordinaria n® 11.266/2004.

Os artigos 59 e seguintes do Plano Diretor regulamentam a outorga onerosa do
direito de construir21. A lei do plano, na mesma logica do Estatuto da Cidade, prevé que a
este instrumento serd aplicado as seguintes finalidades: i) execu¢do de programas e
projetos habitacionais de interesse social e regularizacdo fundiaria; ii) promocéo, protecdo
e preservacdo do patrimonio historico, cultural, natural e ambiental; iii) ordenamento e
direcionamento da ocupacdo urbana; iv) criacdo de espacos de uso publico de lazer e areas
verdes e; v) implantagdo de equipamentos urbanos e comunitérios (art. 60 PD). O
paragrafo 2° do artigo 63 do Plano Diretor refor¢a essa vinculagdo ao prever que “os
recursos auferidos deverdo ser utilizados exclusivamente para as finalidades expressas

nos incisos | a V do art. 60 desta lei” (sem grifos no original).

Além disso, o Plano Diretor de Curitiba prevé, no artigo 61, as macrozonas onde
. . 22 . . ..
podera ser aplicada a outorga onerosa e no artigo 62 foram estabelecidos os acréscimos

. AN . I 23
maximos possiveis aqueles indicados na legislagio de zoneamento .

A previsdo e 0 emprego da outorga onerosa do direito de construir deveria ter
como consequéncia l6gica a adequacdo dos coeficientes de aproveitamento e demais
indicadores previstos na lei de zoneamento. Ou seja, a revisdo do plano diretor e a
respectiva promulgacdo da lei deveria gerar a revisdo da legislacdo urbanistica municipal,
sobretudo da lei de zoneamento e seus coeficientes de aproveitamento, para permitir o
emprego do solo criado. Ocorre que essa adequacgdo ndo ocorreu até o presente momento e

20 . o . . .
Esse_processo foi amplamente criticado por movimentos sociais e academia. Alegam ter-se tratado
de mera atualizacdo dos planos ja existentes, sendo as adaptagdes meramente principiologica.

21 Art. 59. A outorga onerosa do direito de construir, também denominado solo criado, é a concessao
emitida pelo Municipio, para edificar acima dos indices urbanisticos basicos estabelecidos de coeficiente de
aproveitamento, nimero de pavimentos ou alteracdo de uso, e porte, mediante contrapartida financeira do
setor privado, em areas dotadas de infraestrutura.

22 . . ) S x
I - eixos estruturantes; Il - eixos de adensamento; Ill - &reas com predominancia de ocupacdo

residencial de alta, média e baixa densidade; IV - areas de ocupagdo mista de alta, média e baixa densidade;
V - &reas com destinacdo especifica. Aplica-se, também, nos lotes com testadas para 0s eixos viarios
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principais e para a regularizacdo de edificagdes.

a) eixos estruturantes: até 2 (dois); b) eixos de adensamento: até 2 (dois); ¢) areas de ocupagdo mista
alta, média e baixa densidade: até 2 (dois); d) areas com predominéncia de ocupacdo residencial de alta,
média e baixa densidade: até 1 (um); e) areas com destinacdo especifica: até 1 (um). E, para os terrenos com
testada para eixos viarios principais, legislacdo especifica podera indicar acréscimos maximos de até 01 (um)
coeficiente.
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. . . . 24 . . ..
continuam em vigor as leis anteriores . O artigo 87 do Plano Diretor de Curitiba

estabeleceu prazo de 3 anos para a apresentacdo dos novos projetos de lei. Todavia,
estamos ha quase dez anos de promulgacdo da lei do plano diretor e ndo se tem noticia
desses projetos de lei.

Quando vamos analisar a lei de zoneamento de uso e ocupagdo do solo de
Curitiba, n.° 9800/2000, ndo encontramos em suas tabelas a previsédo de coeficientes de
aproveitamento basico e maximo. Existe apenas a previsdo de “COEF. APROV”. Essa
diferenciacdo de coeficientes é encontrada em leis esparsas, como as que regulam a
transferéncia do direito de construir (Lei n.° 9.803/2000) e na lei que cria incentivos para
programas de habitacdo de interesse social (Lei n.° 9.802/2000), bem como em decretos
esparsos (ex: Decreto n. 985/2013 relativo ao Estadio).

Se confrontarmos as tabelas e os indicadores destas referidas leis e decretos,
iremos nos deparar com uma incongruéncia de indicadores (ver tabela ao final). Se
compararmos essas mesmas tabelas com a previséo do artigo 62 do Plano Diretor referido
acima, percebemos que ndao ha uma compatibilizacdo entre diretivas do plano diretor e
opcOes regulatorias das leis infraplano. As denominacBGes de setores e zonas ora Sao
compativeis, ora criam subzonas de zonas, ora criam zonas inéditas. Enfim, as normas
curitibanas sdo bastante confusas e de dificil compreensédo para o gestor publico, o que dira
a um cidadao comum.

Além de toda a dificuldade gerada pela imensa inflacdo de decretos e leis ndo
sistematizados de maneira clara e coerente, verificamos que existem inimeras leis e
decretos municipais posteriores a promulgacdo do Plano Diretor de Curitiba, que
regulamentam os instrumentos da transferéncia e da outorga onerosa do direito de
construir, mas sequer fazem remissdo ao Plano Diretor de Curitiba em sua parte
introdutoria. Sdo exemplos as leis n° 12.080/2006 (transferéncia de potencial para Reserva
Particular do Patriménio Natural Municipal — RPPNM) e n°® 12.767/2008 (outorga e

24 Lei n®9.800, de 03 de janeiro de 2000, que dispde sobre 0 Zoneamento, uso e Ocupacdo do Solo do

Municipio de Curitiba e d& outras providéncias; Lei n° 9.801, de 03 de janeiro de 2000, que dispde sobre o0s
Instrumentos de Politica Urbana no Municipio de Curitiba; Lei n°® 9.802, de 03 de janeiro de 2000, que
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institui incentivos para a implantacdo de Programas Habitacionais de Interesse Social; Lei n® 9803, de 03 de
janeiro de 2000, que dispde sobre a Transferéncia de Potencial Construtivo; Lei n® 9.804, de 03 de janeiro de
2000, que cria o Sistema de Unidades de Conservagdo do Municipio de Curitiba e estabelece critérios e
procedimentos para implantacdo de novas Unidades de Conservacgdo; VI - Lei n° 9.805, de 03 de janeiro de
2000, que cria o Setor Especial de Conservacao Sanitario Ambiental e da outras providéncias; VII - Lei n°
9.806, de 03 de janeiro de 2000, que institui o Cédigo Florestal do Municipio e da outras providéncias.
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transferéncia de potencial construtivo para os Polos da Linha Verde), e os Decretos n°
359/2012 (Dispbe sobre a outorga onerosa para a concessao de incentivos ao programa
especial de governo) e n° 606/2007 (Regulamenta a Lei n°® 12.080/2006, que cria reserva
particular do patrimonio natural - RPPNM). Isso demonstra um descaso do Municipio em
relacdo a supremacia da lei do plano diretor e da necessaria coeréncia que deve ser mantida
entre as leis urbanisticas municipais.

No Municipio de Curitiba existem algumas hipoteses especificas de aplicacdo da
outorga onerosa do direito de construir que sdo geridas pela Secretaria Municipal de

Urbanismo:

i)  Geral (“solo criado”): da Lei Municipal n. 9.801/2000 que trata dos
instrumentos da politica urbana, com uma certa consonancia com o Plano diretor
de Curitiba, vinculando o uso dos instrumentos, entre 0s quais se inclui a
concessao onerosa do direito de construir para: | - a protecdo e preservacdo do
patrimdnio cultural, natural e ambiental do Municipio; Il - a desapropriacéo
parcial ou total de imoveis necessarios a adequacdo do sistema viario basico; Il1 -
a instalacdo de equipamentos urbanos e comunitarios; IV - a criacdo de espacos de
uso publico; V - a implantacdo de programas habitacionais de interesse social; VI
- 0 aproveitamento de imoveis no Setor Estrutural com potencial construtivo

subutilizado por limitages urbanisticas

i)  Habitacionais: potencial construtivo concedido para emprego em locais de
execucdo de programas habitacionais de interesse social - Lei n. 9.802/2000.
Recebe o incentivo construtivo aquele que o transferir a COHAB-CT, a conta do
Fundo Municipal de Habitacdo (FMH), imoOvel urbano destinado a programa
habitacional de interesse social. Fica, também, facultado ao interessado o

L . 25 .
pagamento em dinheiro, como recursos destinados ao FMH . Neste caso também
se observa o respeito ao Estatuto da Cidade e ao Plano Diretor;

iii) Operacao urbana consorciada da Linha Verde, cujos recursos com a

venda de potencial construtivo por meio dos CEPACs sdo aplicados
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5 Ademais, a Lei Municipal 12.816/2008 dispde que: “Art. 10. Constituirdo recursos do FMHIS: VII.

as receitas provenientes da venda ou transferéncia de potencial construtivo, previstos na Lei Municipal N.°
9.802, de 3 de janeiro de 2000”;
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obrigatoriamente nas obras realizadas no perimetro da propria operacao (art. 8° da
Lei Municipal n°® 13.909/2011, assim como determina o Estatuto da Cidade.

iv) Programas especiais de governo (PEG): o Decreto Municipal n°® 359/2012,
com uma grande quantidade de erros terminol6gicos e técnicos autoriza de
maneira pouco clara o emprego das verbas do potencial construtivo do banco do
Municipio para a execucdo de programas especiais de governo. O decreto ndo
especifica expressamente o conteldo destes programas especiais de governo e
como sera efetuada a contrapartida pelo emprego do potencial construtivo que
integra 0 patriménio puablico. Se executarmos uma simulacdo de potenciais

construtivos no site da Prefeitura Municipal de Curitiba 6, verificaremos que o

valor para a compra dos potenciais de PEG ¢ mais barato que os demais “solos
criados”. Isto nos induz a concluir que este potencial sera vendido com prioridade

em relacdo aos demais. A questdo principal que se coloca é: para que finalidade

vai este dinheiro arrecadado pelo Municipio na execu¢do dos PEG?

4. TRANSFERENCIA OU OUTORGA? O CASO DA ARENA

Conforme narrado na primeira parte, onde foi feito o histérico do caso das obras
da Arena do Clube Atlético Paranaense, a engenharia financeira para reforma do estadio
empregou o potencial construtivo para duas finalidades: a) adiantar a venda para financiar
uma parte das obras de reforma (30 milhGes de reais) e; b) dar o restante como garantia ao
Fundo de Desenvolvimento do Estado (FDE) pelo empréstimo.

A opcéo pela utilizacdo da venda do potencial construtivo para financiar as obras
no Estadio surgiu do Convénio n° 19.275/2010, o qual sofreu 5 substanciais modificagdes

até o momento — termos aditivos n. 19275-01, 19275-02, 19275-03, 19275-04, 19275-0527.
Com base no Convénio, foi aprovada a Lei Municipal n° 13.620/2010 que “instituiu o
potencial construtivo para o Estadio Joaquim Américo”, sendo esta lei alterada pela Lei
Municipal n°® 14.219/2012 e regulamentado o uso do potencial construtivo por meio do ja
referido Decreto n. 985/2013.

Revista de Direito da Cidade, vol.04, n01. ISSN 2317-7721 p. 235-291 268




Revista de Direito da Cidade vol.04, n2 01. ISSN 2317-7721

http://www.curitiba.pr.gov.br/servicos/cidadao/potencial-construtivo-simulador/1115
http://www.copa2014.curitiba.pr.gov.br/conteudo/termos-aditivos/828
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Essas duas leis municipais ndo instituem propriamente novos potenciais
construtivos para a cidade, elas apenas “autorizam” o emprego de parte do banco de
potencial construtivo do Municipio de Curitiba em beneficio das obras do Estadio. Os
coeficientes de aproveitamento estabelecidos nas leis municipais ndo foram
modificados, razdo pela qual o potencial de solo criado que pode ser vendido pelo
Municipio, derivado das diferencas entre o0 CAb e o CAm fixados para diferentes

zonas e setores da cidade, continua o mesmo desde as leis de 2000.

Tal concluséo é corroborada pelo (confuso) paragrafo Unico do art 1° do Decreto
826/2012 que regulamenta a Lei Municipal 13.620/2010: “o incentivo que trata do caput
deste artigo consistird na concessdo de parametros, por transferéncia de potencial
construtivo, conforme estabelecido na legislacdo em vigor”.

A mesma lei fixa que “cabera ao Clube Atlético Paranaense, beneficiario da
concessdo dos créditos do potencial construtivo, a devida e proporcional compensacao e
contrapartidas sociais ao Municipio de Curitiba. (art. 7°). As perguntas que até entdo nao
foram respondidas sdo: que compensacdo e contrapartidas sdo essas? Uma vez que a lei
vincula o uso dos recursos obtidos com a venda do potencial construtivo, o CAP ira
respeitar estas vinculagdes legais ao realizar as contrapartidas?

A prefeitura de Curitiba liberou 257.143 cotas de potencial construtivo ao Atlético
e deixou a disposicdo do clube para utilizar os papéis como garantia em empréstimos. O
primeiro valor apresentado pela Secretaria de Urbanismo indicava que cada titulo equivalia
a R$ 500,00 totalizando quantia diferente dos 123 milhGes indicados (o valor ultrapassa
128 milhdes).

Ocorre que, muito embora tenham sido previstas essas duas modalidades de
utilizacdo do potencial construtivo, ha o risco de que os titulos sejam integralmente
utilizados para pagamento dos custos da obra. A parte que seria destinada para atuar como
garantia de empréstimo serd, na verdade, coloca no mercado para captacdo de recurso e
amortizacdo da divida. Se ndo for alterado o quadro atual, o Atlético estara, de fato,
utilizando recurso do Municipio de Curitiba para quitar seus proprios empréstimos,

recursos esses que estdo vinculados por lei a investimentos em urbanismo, patriménio
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histérico e ambiental e habitacdo social.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

A utilizagdo do instrumento do potencial construtivo € o mecanismo-chave para o
financiamento da obra de reforma e ampliacdo da Arena da Baixada. Conforme anélise da
engenharia financeira montada para a operacdo, 0 instrumento permitiu que o Estado do
Parana intermediasse empréstimo com o BNDES para repasse da verba para o Clube
Atlético, pois teria como respaldo a venda do potencial construtivo para quitacdo dessa
divida. Indo além, os titulos de solo criado, trabalhado em lotes na operacdo, um para
garantia de empréstimo, outro para venda no mercado, estdo, de fato, lastreando quase a
integralidade do custo referente a reforma do estadio. E, para realizacdo do dinheiro de
forma a amortizar as dividas desenvolvidas (empréstimo com BNDES pelo Estado do
Parana, empréstimo da CAP/SA com o FDE), esses titulos terdo que ser postos no

mercado.

Trata-se, aqui, de claro desvio de finalidade ao atendimento do interesse publico,
uma vez que o Municipio de Curitiba, através da cessdo de potencial construtivo, esta
respondendo pela parte referente ao Clube Atlético na divisdo dos custos da obra — podera
0 Clube quitar suas dividas vendendo potencial construtivo? —, e de perversdo de utilizacao
de instrumento urbanistico — o potencial construtivo ndo é um titulo curinga passivel de

qualquer formatacao para captacao de recurso atrelada a finalidades néo previstas em lei.

H& quem defenda ser o potencial construtivo utilizado na operagdo de
financiamento da obra do estddio um terceiro instrumento criado pelo Municipio de
Curitiba, especificamente para finalidade envolvendo a preparagéo para realizagdo da Copa
do Mundo de 2014 na cidade. Ora, essa compreensdo dos fatos atesta que os instrumentos
de politica urbana ndo passam de mecanismos moduléveis pela Administracdo Publica em

negociacbes com setor privado, que tratam o direito a cidade como negocio e a propria
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cidade como mercadoria.

Quando o TCE/PR afirma que a hipdtese confirmaria existéncia de outro
instrumento que a transferéncia de potencial construtivo e a outorga onerosa, encobre a
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ilegalidade da utilizacdo perpetrada pela engenharia financeira em comento. Trata-se, sem
davida, de utilizacéo ilegal do instrumento da outorga onerosa do direito de construir.
O Municipio de Curitiba cede potencial construtivo integrante de seu quantitativo de solo
criado avaliado (conforme estudo dos parametros urbanisticos e das permissdes legais), € 0
repassa para o Clube Atlético, que receberd quantia referente ao valor da venda dos titulos.
Essa operacdo ¢é ilegal porque as hipGteses para repasse dos recursos obtidos com a venda
dos titulos estdo expressamente previstas em lei e financiar obra de estadio privado néao
estdo entre elas. Esta evidenciado que a utilizacdo irregular do potencial construtivo esta a
servico da garantia da reforma e ampliacdo do estadio, frente ao risco alarmado de
inviabilidade de financiamento da operacdo pelo Clube Atlético. O Municipio de Curitiba
opta pela ilegalidade, em prejuizo da ordem urbanistica e do interesse publico, em prol

suposta obrigacdo de viabilizar o Megaevento esportivo na cidade.

E preciso lembrar, por fim, que nas disposicdes transitdrias da lei do Estatuto da
Cidade estdo disciplinadas hipoteses de improbidade administrativa. O artigo 52
prescreve:

Art, 52. Sem prejuizo da punicdo de outros agentes publicos envolvidos e da aplicacdo de outras
sancOes cabiveis, o Prefeito incorre em improbidade administrativa, nos termos da Lei n°® 8.429,
de 2 de junho de 1992, quando:

IV — aplicar os recursos auferidos com a outorga onerosa do direito de construir e de

alteracéo de uso em desacordo com o previsto no art. 31 desta Lei (sem grifos no original)

VI — impedir ou deixar de garantir os requisitos contidos nos incisos | a Il do § 4°do art. 40
desta Lei28;

Se o potencial construtivo continuar sendo destinado aos negdcios juridicos e atos
normativos municipais referidos, ou seja, se os recursos da venda dos titulos de potencial
construtivo continuar vinculado especificamente para o financiamento das obras no
Estadio Joaquim Ameérico, sem a imposic¢do de contrapartidas efetivas e compativeis com
as vinculacdes estabelecidas na lei, esta-se diante de ilegalidade manifesta e de hipotese de

improbidade administrativa.

Revista de Direito da Cidade, vol.04, n201. ISSN 2317-7721 p. 235-291 274


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8429.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8429.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8429.htm

Revista de Direito da Cidade vol.04, n2 01. ISSN 2317-7721

% (Art. 40. 8 40 No processo de elaboracdo do plano diretor e na fiscalizacdo de sua implementacéo,

os Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirdo: | — a promogdo de audiéncias publicas e debates
com a participacao da populacao e de associacGes representativas dos varios segmentos da comunidade; Il —a
publicidade quanto aos documentos e informacGes produzidos; Il — o acesso de qualquer interessado aos
documentos e informac8es produzidos).
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ANEXO :

Quadro comparativo das denominagdes e coeficientes de aproveitamento definidos em
diferentes atos normativos do Municipio de Curitiba

Lei de Leis n.
zoneamento n. |9.802/2000 e | Decreto 985/2013 CAP

Zona/Setor 9800/2000 9.803/2000
Cab (apenas) Cam Cab Cam
Zona Central - ZC 5 S 5 7
Zona Central - ZC Uso Comercial ok ok 5 6
Zona Residencial de Ocupacao
0,4 % %k k %k %k %k % %k %k
Controlada - ZR-OC
ZR-OC - Vias Setoriais - Vias Coletoras 1 ot A 0,4 1,5
Zona Residencial 1 - ZR1 1 S R R
Zona Residencial 2 - ZR2 1 S R R
ZR2 - Vias Setoriais - Vias Coletoras 1 *kx *Ax 1 1,5
ZR2 - Vias Coletoras 2 R S 1 1,5
Zona Residencial 3 - ZR3 1 1,5 1 1,5
Zona Residencial 3 - Vias Setoriais - Vias
* %k %k %k %k %k
1 1,8
Coletoras 1
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Zona Residencial 3 - Vias Coletoras 2 ‘ *kx ‘ ot ‘ 1 ‘ 1,5 ‘
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Zona Residencial 4 - Rebougas

26
Zona Residencial 3 - ZR3
kkk 2'5 3k k k ok k
Reboucas/Prado Velho
Rt S 1 2 (Hb Trans 2)
Zona Residencial 3 Rebougas/Prado
2,5
Ve”]O % %k k %k %k k 1
(Hb colet e Trans
1)
Zona Residencial 3 Reboucas/Prado
Velho Uso Comercial
Zona Residencial 4 - ZR4 2 2,5 2 2,5
Zona Residencial 4 - ZR4 Reboucas ok 2,5 A ok
Zona Residencial 4 - Vias Setoriais e Vias ok . ) Coeficiente
Coletoras 1 maximo da zona
. . . %k o Coeficiente
Zona Residencial 4 - Vias Coletoras 2 2
maximo da zona
Zona Residencial 4 - ZR4 Alto da XV R 2,5 A k
oy 5y 7 2,5 (Hb colet e
Zona Residencial 4 - Alto da XV Trans 1)
pa R 2 2 (Hb Trans 2)
Zona Residencial 4 - Alto da XV Vias
Setoriais e Vias Coletoras 1
Zona Residencial 4 - Alto da XV Uso
Comercial
%k k %k k 2 2I5

(Hb colet e Trans 1)
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W HI 2 2 (Hb Trans 2)

* % % * % %
Zona Residencial 4 - Rebougas - Uso 2 2
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Comercial
Zona Residencial 4 - Batel ot 2,5 2 2,5
ZONA RESIDENCIAL BATEL —ZR-B 1 S I S
Zona Residencial 4 Batel - Vias Setoriais
* % % * % % 2 2
- Vias Coletoras 1
Zona Residencial Batel - Vias Setoriais -
% %k ok %k %k k 1 1,5

Vias Coletoras 1
ZONA RESIDENCIAL ALTO DA GLORIA —

1 2,5 1 2,5
ZR-AG
ZONA RESIDENCIAL MERCES —ZR - M 1 2,5 1 2,5
ZONA RESIDENCIAL SANTA FELICIDADE —

1 %k %k k %k %k k %k k
ZR-SF
ZR-SF - Vias Setoriais - Vias Coletoras 1 ot A 1 1,5
ZR-SF - Vias Coletoras 2 ot A 1 1,5
ZONA RESIDENCIAL UMBARA — ZR-U 1 A A R
ZR-U - Vias Setoriais - Vias Coletoras 1 ot A 1 1,5
ZR-U - Vias Coletoras 2 it At 1 1,5
ZONA RESIDENCIAL PASSAUNA — ZR-P 1 I I IS
ZONA DE SERVICO 1 - ZS-1 1 S I R
ZONA DE SERVICO DOIS — ZS-2 1 ok e ok
ZONA ESPECIAL DE SERVICOS - ZES 1 A IS ol
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ZONA DE TRANSICAO DA AV. MAL.
1 1,5 1 1,5
FLORIANO PEIXOTO — ZT-MF
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ZONA DE TRANSICAO DA AV. MAL.
FLORIANO PEIXOTO — ZT-MF Vias bt ot 1 1,5
Setoriais - Vias Coletoras 1
ZONA DE TRANSICAO NOVA CURITIBA —
1 %k %k k %k %k k %k k
ZT-NC
ZONA DE TRANSICAO NOVA CURITIBA —
% %k ok %k %k k 1 1,5
ZT-NC Vias Setoriais - Vias Coletoras 1
ZT-NC Via externa kS 1,8 1 1,8
ZT-NV Demais Vias ok 1,5 1 1,5
ZONA DE TRANSICAO BR-116 — ZT-BR
1 1,8 1 1,8
116
ZONA DE TRANSICAO BR-116 — ZT-BR
%k k %k k 1 1[8
116 Vias Setoriais - Vias Coletoras 1
ZONA DE TRANSICAO BR-116 — ZT-BR
%k k %k k 1 1[8
116 Uso Comercial
ZONA INDUSTRIAL - ZI
0,6 (Hb, Com, Ser) R I R
ZONA DE USO MISTO - ZUM 1 S I R
ZONA ESPECIAL EDUCACIONAL —-ZE - E 0,5 S I R
ZONA ESPECIAL DESPORTIVA—-ZE -D 0,5 S I R
ZONA ESPECIAL MILITAR = ZE - M 0,5 ok oxk o
ZONA DE CONTENGAO — Z-CON 0,4 S I R
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1 (Hab Uni) *k K * %k *% %
SETOR ESPECIAL ESTRUTURAL - SE VIA

CENTRAL
4 (Hb colet, Com, o 4 5 (Hb colet)
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Serv)
o, 4 6 (HabTrans1e
2)
SETOR ESPECIAL ESTRUTURAL - SE VIA
* % % * % % 4 6
CENTRAL - Uso Comercial
1(Hab Uni) * % % * % % * % %
SETOR ESPECIAL ESTRUTURAL - SE
OUTRAS VIAS 4 (Hb colet, Hb inst, o3y s s
Com, Serv)
1 (Hab Uni, Com, ok . ok
SETOR ESPECIAL ESTRUTURAL - SE Serv)
VIAS EXTERNAS )
4 (Hb colet, Hb inst, ok - ok x
Uso misto)
1 3 1 3
SETOR ESPECIAL DA BR-116 — SE-BR-116
1 3 1 3
SETOR ESPECIAL DA BR-116 — SE-BR-116
- Uso Comercial
SETOR ESPECIAL DA AV. MARECHAL
FLORIANO PEIXOTO —SE - MF 1 25 1 25
TRECHO RUA BRASILIO ITIBERE — RUA PASTOR
ANTONIO POLITO
SETOR ESPECIAL DA AV. MARECHAL
FLORIANO PEIXOTO - SE - MF Uso *xk Ak 1 2,5
Comercial
SETOR ESPECIAL DA AV. COMENDADOR
FRANCO — SE - CF 1 2,5 1 2,5
ENTRE A BR-116 E A RFFSA
SETOR ESPECIAL DA AV. COMENDADOR S S 1 2,5
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FRANCO - SE - CF Uso Comercial

SETOR ESPECIAL DA AV. PRES. 1 2,5 1 2,5
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WENCESLAU BRAZ - SE - WB

SETOR ESPECIAL DA AV. PRES.
WENCESLAU BRAZ — SE - WB - Uso oAk *okk 1 2,5

Comercial

SETOR ESPECIAL DA AV. PRES. AFFONSO

1 2,5 1 2,5
CAMARGO - SE - AC
SETOR ESPECIAL DA AV. PRES. AFFONSO
% %k %k % %k %k 1 2,5
CAMARGO - SE - AC Uso Comercial
SETOR ESPECIAL DA RUA ENGENHEIRO
COSTA BARROS — SE - CB TERRENOS COM 1 1,8 1 1,8
TESTADA PARA AS RUAS DES. MERCER JUNIOR
SETORES ESPECIAIS CONECTORES —
1,5 2 1,5 2
CONEC
CONEC - Vias Setoriais - Vias Coletoras 1 R S 1,5 2
CONEC - Uso Comercial R S 1,5 2
5 TERRENOS COM FRENTE %% ok & ok k

SETOR ESPECIAL CENTRO CIVICO - SE - | PARAACANDIDO DE ABREU

CcC )
DEMAIS VIAS 2’5 2 2'5
DO SETOR
SETOR ESPECIAL CENTRO CiVICO - SE -
%k %k %k %k %k %k 2 2'5
CC Uso Comercial
SETOR ESPECIAL PREFERENCIAL DE
3’6 %k %k k % 3k %k % %k k
PEDESTRES — SE - PE
SETOR ESPECIAL COMERCIAL — SANTA
1 %k %k %k % 3k sk % %k %k

FELICIDADE - SC - SF
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SETOR ESPECIAL COMERCIAL — SANTA
FELICIDADE — SC - SF Vias Setoriais - Vias HAk *Ak 1 1,5

Coletoras 1
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DEMAIS VIAS

1 % k %k *k %k %k % %k %k
-SC-UM
SETOR ESPECIAL COMERCIAL — UMBARA
%k %k %k % k %k 1 1[5
—SC - U Vias Setoriais - Vias Coletoras 1
SETOR ESPECIAL NOVA CURITIBA — SE —
2 * % % % %k %k * % %
NC POLO DE INTEGRACAO
SETOR ESPECIAL NOVA CURITIBA — SE - 2 A W ok
NC
TESTADA PARA A VIA CENTRAL E 2,5 (Hab col + de . - ok
OUTRAS VIAS 200)
% k %k * %k %k % %k %k
SETOR ESPECIAL NOVA CURITIBA — SE - 2 (Hab)
NC
1 (Sev, Com, Hab
VIAS EXTERNAS ok Ak oxx
Trans)
SETOR ESPECIAL INSTITUCIONAL - SEI 1 1,5 1 1,5
1(HabeCom) %k %k %k * %k %k * %k %k
SETOR ESPECIAL DE HABITACAO DE
INTERESSE SOCIAL - SEHIS 0,6 (Hab Ins e ok . .
Comunit)
SETOR ESPECIAL LINHAO DO EMPREGO
— SE - LE TERRENOS COM TESTADA 1 1,5 T S
PARA A RUA TIJUCAS DO SUL
SETOR ESPECIAL LINHAO DO EMPREGO
— SE - LE TERRENOS COM TESTADA
1 1'5 %k %k %k %k %k %k
PARA O SISTEMA VIARIO LINHAO DO
EMPREGO
SETOR ESPECIAL LINHAO DO EMPREGO
1 1'5 %k %k %k %k %k %k
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SETOR ESPECIAL DO POLO DE
1 * % % % %k %k * % %

SOFTWARE - SE - PS

Revista de Direito da Cidade, vol.04, n?01. ISSN 2317-7721 p. 235-291 290



Revista de Direito da Cidade vol.04, n2 01. ISSN 2317-7721

SETOR ESPECIAL DAS VIAS PRIORITARIAS Cosfleiete
% %k %k Zof % %k %k ¥k Kk
maximo da zona
le?2
atravessada
ZR- 2/ZR-OC/ZR-SF/
ZR-U-1,5
SETOR ESPECIAL DAS VIAS SETORIAIS Hokk ZR3-18 Hokk Hkk
ZR-4 — Coeficiente
Madximo da Zona
ZR-2/ZR-OC/ZR-SF/
ZR-U-1,5
SETOR ESPECIAL DAS VIAS COLETORAS 1 kol ZR-3-1,8 oAk oAk
ZR-4 — Coeficiente
Maximo da Zona
ZR-2/ZR-OC/ZR-SF/
SETOR ESPECIAL DAS VIAS Aidd =il
% %k %k ZR-3—1,5 % %k %k %k %k k
COLETORAS 2 ZR-4 — Coeficiente
Maximo da Zona
SETOR ESPECIAL DAS VIAS
oA SEHIS = 1,5
COLETORAS 3

Tabelas das leis que fixam CAb e CAm em Curitiba (as cores das colunas correspondem as cores das letras
com 0 nomes das zonas ou setores, demonstrando a criagdo de novas zonas/setores ou a subdivisdo de
zonas/setores ja existentes com a fixacdo de novos coeficientes)
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