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RESUMO

As cidades brasileiras sofreram as conseqUéncias do intenso processo de
urbanizacdo ocorrido no século XX, para o qual ndo estavam preparadas. A
migracdo campo-cidade, na sua maioria composta por familias de baixa renda,
gerou uma demanda por trabalho, infraestrutura urbana e social muito superior a
capacidade de atendimento dos seus gestores. A necessidade imediata de moradia
gerou um crescente numero de ocupacdes irregulares de areas publicas e privadas,
com condi¢des pouco salubres e trazendo o risco a saude e a vida de milhares de
pessoas. A0 mesmo tempo, esse processo aqueceu o mercado imobiliario formal e
informal. Solucdes financeiras, técnicas, urbanisticas e legais surgiram mas foram
insuficientes para atender essa grande demanda que se acumula. Do planejamento
urbano, no caso da cidade de Curitiba, caracterizaram-se Setores Especiais de
Habitacdo de Interesse Social — SEHIS da Lei de Zoneamento de 2000 que, com
parametros diferenciados, tinham como objetivo a otimizacdo do custo da area
urbana para viabilizar o acesso das familias de baixa renda. Mais recentemente, 0
debate sobre o Plano Nacional de Habitacdo e o programa de financiamento
habitacional “Minha Casa, Minha Vida” com subsidios reacendeu a expectativa do
atendimento dessa massa da populacdo mais pobre. Neste estudo buscou-se
verificar qual o comportamento do mercado imobiliario formal de baixa renda entre
2001 e 2010 influenciado pela oferta e pela demanda para o segmento, bem como
de outras externalidades que interferiram nele, delimitando-se a pesquisa as areas
de SEHIS de Curitiba. Concluiu-se que o investimento em habitacdo de interesse
social deve ser continuo, evitando a sazonalidade que desestrutura o setor produtivo
e mercadolégico, como acdo fundamental para a reducdo das desigualdades
sociais, porém deve-se conviver com a dicotomia entre a necessidade de subsidio e
investimentos publicos em infraestrutura para atender as familias de baixa renda e a
lei de mercado que impde a valoracdo do imoOvel e o leva a um patamar real,
estimulando ao longo do tempo a gerar a gentrificacdo do espaco urbano e provavel
periferizacdo da populagcéo que o ocupava.

Palavras-chave: Valorizagdo imobilidria. Habitacdo popular. Habitagdo de interesse
social. Mercado imobiliario.



ABSTRACT

Brazilian cities have suffered the consequences of intense urbanization process
occurred in the twentieth century, for which they were not prepared. The rural-to-
urban migration, mostly composed of low-income families, has generated a high
employment demand, urban and social infrastructure far exceeding service capacity.
The immediate need for housing resulted in a growing number of illegal occupations
of public and private areas, exposing thousands of families to many unsanitary
conditions. At the same time, this process heated the formal and informal housing
market. Over time, financial, technical, urbanistic and legal solutions emerged but
were insufficient to meet this high demand that accumulates. Urban planning, in the
case of Curitiba, in 2000, from the Zoning Law of urban planning, the Housing
Special Sectors of Social Interests - SEHIS which, with different parameters, were
aimed at the optimization of the urban area to improve the access of low-income
families. More recently, the debate about National Housing Plan and the housing
finance program “Minha Casa, Minha Vida” with subsidies rekindled the hope of
meeting this mass of the poor. In this study we sought to verify the behavior of the
formal housing market of low-income between 2001 and 2010 influenced by supply
and demand for the segment, as well as other externalities that it interfered, delimited
to the research SEHIS areas of Curitiba. It was concluded that investment in social
housing should be continuous, preventing the seasonality that disrupts the productive
sector and market, as fundamental action to reduce social inequalities, but must live
with the dichotomy between the need for subsidy and public investment in
infrastructure to meet the low-income families and the law imposing the market
valuation of the property and leads to a real level, stimulating over time to generate
the gentrification of urban space and probable periphery of the occupied population.

Keywords: SEHIS. Real estate valuation. Zoning. Housing. Social housing. Real
estate market
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1 INTRODUCAO

A onda da urbanizacéo desenfreada, denominada por Arturo Almandoz (2008)
como “superurbanizagao”, iniciada no primeiro mundo com a industrializagao
mostrou seus reflexos no Brasil a partir de meados do século XX.

O inchago dos centros urbanos ocasionado principalmente pelo movimento de
familias do campo para cidade e de pequenas cidades para cidades maiores gerou
nessas centralidades sérios problemas de demanda por emprego, servi¢cos publicos
e infraestrutura urbana e social, dentre as quais a moradia.

O perfil soécio-econbmico e cultural da macica maioria desse grande
contingente que migrava para as cidades na ansia de uma vida melhor era composto
por pessoas de baixa renda, com baixo nivel de educacédo e despreparadas para 0s
trabalhos formais disponiveis, passando a engrossar as fileiras do subemprego a
busca da sobrevivéncia.

Com pouca ou nenhuma renda que permitisse arcar pelo menos com o
aluguel de uma moradia digna, passaram a ocupar irregularmente areas publicas e
privadas disponiveis, assim como areas de preservagado, como as beiras dos rios e
varzeas, trazendo risco a salde e a vida dessas pessoas.

Essa ndo era somente a realidade brasileira, que conforme afirma Nelson
Baltrusis (2004), na maior parte dos paises pobres ou em desenvolvimento 0s
assentamentos irregulares se transformaram em uma das principais formas de
abrigar a populacdo de baixa renda.

Agravando ainda mais esse quadro, o Brasil passou por diversos e
prolongados periodos de crises econdmicas e conviveu com mega-inflagdes que
inviabilizavam ainda mais a vida dos mais pobres, aumentando as diferencas entre
as classes sociais e alargando a base da piramide social do contingente de baixa
renda. .

Sob outra 6tica, a crescente concentracdo de populagédo nos centros urbanos,
reforca a prética elitista de dominio da terra enquanto status, posicdo social e
reserva de valor, sendo essa um negocio extremamente rentavel e em consequéncia

altamente excludente, sendo a terra, conforme Maricato (1999), um “nd” na
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sociedade brasileira impedindo a populacdo.de acessar a moradia e impondo um
processo especifico de producéo de espaco urbano.

Com a demanda aquecida, os precos de terrenos, materiais de construcao e
até mao-de-obra também subiam, distanciando ainda mais essas familias do
sonhado lar e exigindo mais ag&o governamental.

S&o muitos os desafios do planejamento e da gestdo das cidades, e exigem
mudancas das relacdes econdémicas, politicas e sociais que se dao no espaco para
desatar esse “nd” da nossa sociedade que permanece preso a estrutura fundiaria ao
longo da histéria.

Gestores dos trés niveis de governo tinham como desafio a obtencdo de
solucBes para reduzir este sério problema social. Muitos programas habitacionais
foram criados, mas a demanda residual composta pela extrema pobreza se
mantinha ao longo dos anos por falta de capacidade de pagamento dos
financiamentos disponiveis.

Alternativas com algum sucesso dependeram de subsidios diretos na
producdo das unidades habitacionais, quer com doacdo do terreno e/ou
infraestrutura e destinacéo de recursos a fundo perdido para a construgao.

Por sua vez, a legislacdo referente a politica urbana sofreu significativas e
profundas alteracdes por meio da Constituicdo Federal de 1988 e do Estatuto das
Cidades em 2001, exigindo mais reflexdo ao tema.

No cenario local como exemplo, Curitiba, capital do estado do Parana, assim
como outras grandes centralidades era polo de natural atracdo da migracdo ocorrida
a partir da segunda metade do século passado, ampliado ainda mais por crises na
agricultura estadual e regional, e sentiu o grande efeito gerado.

Essa cidade, que desde principio da década de 60 primava pelo seu
planejamento urbano e nivel de qualidade de vida, viu-se impotente diante de
tamanho fluxo de pessoas.

Com a criacdo da sua Companhia de Habitacdo e do Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano de Curitiba, nesse mesmo periodo, a habitacdo popular
passou a integrar de forma constante a agenda da municipalidade.

Alternativas construtivas, concepc¢des urbanisticas e de planejamento urbano
foram inovadas. Instrumentos para a geracao de recursos para essa finalidade foram
aplicados com relativo sucesso, tentando compensar periodos de escassez de

recursos federais, porém com baixa efetividade frente a demanda habitacional de
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baixa renda crescente, pois segundo o Plano Municipal de Habitacdo e Habitacdo de
Interesse Social desenvolvido em 2007 ainda existiam naquela data no municipio
258 areas totalizando 55.400 domicilios em assentamentos espontaneos.

A nova Lei de Zoneamento, Lei Municipal de Curitiba n° 9800, de 03 de
janeiro de 2000; a adequacéo do Plano Diretor de Curitiba pela Lei n°. 11266, de 16
de dezembro de 2004; Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social, de marco
de 2008, tiveram seu papel na influéncia do mercado imobiliario.

A sua Lei de Zoneamento passou a contar com os denominados Setores
Especiais de Habitacdo de Interesse Social, que delimitam geograficamente as
areas populares e definem seu uso e a ocupacdo com parametros diferenciados,
seguindo a tendéncia de ZEIS implantadas em outras municipalidades e conceitos
do Estatuto das Cidades entdo em discusséao.

Essa delimitacdo espacial foi feita com o propdsito de, através de parametros
flexibilizados, trazer a formalidade areas de ocupacado irregular e gerar maior
utilizacdo para loteamentos populares reduzindo seu custo unitario para atender
familias de baixa renda.

Por esse motivo, o ano de 2000 passa a ser o marco inicial do periodo da
presente pesquisa que se estendera até o final da primeira década deste século,

Ainda nesses anos, o mercado imobiliario curitibano, tradicionalmente
estimulado por empreendedores locais, viu-se repentinamente ocupado por
empresas de outros estados da federacao, com atitudes comerciais mais agressivas
e com maior poder de investimento — muitas dessas com capital aberto no mercado
de ac¢Bes, alavancado as referéncias de precos até entdo praticadas.

Além disso, o amadurecimento da estabilidade econdémica (Gréafico 1-1)
proveniente do Plano Real, instituido em 27 de fevereiro de 1994, pela Medida
Proviséria n°. 434; a nova perspectiva trazida pelo debate do Plano Nacional da
Habitacdo e a influéncia de programas de investimentos na &rea habitacional de
maior escala como o Programa Minha Casa, Minha Vida, lancado pelo governo
federal em 13 de abril de 2009 contribuiram para a representativa valorizacdo dos

imoveis na capital paranaense.
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Grafico 1-1 — Variagdo do indice Nacional de Pregos ao
Consumidor Amplo — IPCA

Fonte: IBGE
Edicao: Autor

Fruto da inquietude gerada pela necessidade de aprender mais sobre as
consequéncias reais desses esforgcos da sociedade em atender parte dessas
familias carentes com lotes e moradias, a presente dissertacao busca resposta para
algumas indagacdes: Qual foi o comportamento da oferta e da demanda de
habitacdo popular no periodo da pesquisa? Que reflexos essa relacao trouxe para
situacdo de preco desses produtos em relacdo ao mercado imobiliario? As areas
delimitadas para uso popular mantém-se acessiveis a faixa da sociedade para a qual
foram concebidas?

O presente trabalho encontra-se dividido em cinco capitulos. Este primeiro
contextualiza o problema e define os objetivos e o limite da pesquisa. Na sequencia,
0 proximo procurou dar o embasamento tedrico para essa, buscando na historia
elementos para clarear o entendimento dos porqués. O terceiro capitulo descreve a
metodologia aplicada neste trabalho e apresenta 0 seu constructo; que por sua vez é
seguido pelo capitulo que apresenta e analisa os dados pesquisados. Como

encerramento apresenta-se as consideragoes finais dessa dissertacgéo.
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1.1. OBJETIVO

1.1.1. Objetivo geral

Compreender o cenario da habitacdo de interesse social e 0 comportamento
do mercado imobiliario formal de baixa renda, tendo como base a realidade de

Curitiba na primeira década do século XXI.
1.1.2. Objetivos especificos

1) Relatar a realidade da habitacdo de interesse social;

2) Identificar a oferta e a demanda do mercado imobiliario de baixa renda;

3) Avaliar o comportamento do valor dos iméveis na area delimitada ocorrida
no periodo de 2001-2010;

4) Apropriar os principais vetores que interferiram na alteracéo de valores do

mercado imobilidrio da década em estudo e suas consequencias;

1.2. DELIMITACAO DA PESQUISA

Com o propésito de analisar prioritariamente o comportamento do mercado
imobiliario de baixa renda, delimitou-se geograficamente a pesquisa aos Setores
Especiais de Habitacédo de Interesse Social (SEHIS) previstos na Lei de Zoneamento

de Curitiba (Figura 1-1) e as Zonas contiguas a esses.
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Figura 1-1 — Universo da Pesquisa SEHIS
Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba - IPPUC
Edicéo: autor

Esses SEHIS foram separados e nominados em 9 areas, assim
caracterizadas:
a) AREA 1 — é&rea localizada no bairro Capdo da Imbuia, regido leste do

municipio de Curitiba, junto a divisa com o municipio de Pinhais.
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Figura 1-2 - Delimitagdo da AREA 1
Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba
— IPPUC/Geoprocessamento
Edicdo: Autor

b) AREA 2 — éarea localizada no bairro Cajuru, regido leste do municipio de
Curitiba.
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Figura 1-3 - Delimitagdo da AREA 2
Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba
— IPPUC/Geoprocessamento
Edicéo: Autor

c) AREA 3 - area localizada no bairro Uberaba, regio sudeste de Curitiba,
ao lado da BR 277.
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Figura 1-4 - Delimitacdo da AREA 3
Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba —
IPPUC/Geoprocessamento
Edicéo: Autor

d) AREA 4 — localizada na regido sul da cidade, essa area ocupa grande
parte da area urbanizada dos bairros Sitio Cercado e Alto Boqueirdo, e

pequena parte dos bairros Pinheirinho e Ganchinho.
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Figura 1-5 - Delimitacdo da AREA 4
Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba
— IPPUC/Geoprocessamento
Edicéo: Autor

e) AREA 5 — érea localizada no bairro Tatuquara, regido sudoeste de

Curitiba, e que abrange a grande parte urbanizada deste.
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Figura 1-6 - Delimitagdo da AREA 5
Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba
— IPPUC/Geoprocessamento
Edicéo: Autor

f) AREA 6 — area localizada no extremo sul do bairro CIC, regido sudoeste
de Curitiba.
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Figura 1-7 - Delimitagdo da AREA 6
Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba
— IPPUC/Geoprocessamento
Edicdo: Autor
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Figura 1-8 - Delimitagdo da AREA 7
Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba
— IPPUC/Geoprocessamento
Edicdo: Autor

h) AREA 8 — area localizada no bairro CIC, regifo sudoeste de Curitiba.
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g) AREA 7 — area localizada no sul do bairro CIC, regido sudoeste de
Curitiba,
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Figura 1-9 - Delimitacdo da AREA 8
Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba
— IPPUC/Geoprocessamento
Edicdo: Autor

i) AREA 9 — area localizada no bairro CIC, regifo sudoeste de Curitiba,

AREA 9
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Figura 1-10 - Delimitagdo da AREA 9
Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba
— IPPUC/Geoprocessamento
Edicéo: Autor
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2 METODOLOGIA DA PESQUISA

2.1. FASE DA PESQUISA TEORICA

Para compreender a dinamica de crescimento da cidade, do seu contingente
populacional e em consequéncia a sua valorizacdo imobiliaria pesquisou-se
primeiramente a formagdo do conceito de valor da terra no Brasil Colonia e a
histérica da urbanizacéo brasileira.

Posteriormente, analisou-se a historia da formacdo e do crescimento da
cidade de Curitiba, bem como a evolucédo do seu planejamento, buscando verificar
como a cidade tentava resolver a questdo habitacional até chegarmos na sua
recente Lei de Zoneamento e na caracterizacdo do Setor de Habitacdo de Interesse
Social.

Como outro enfoque analisou-se o histérico da habitacdo popular no Brasil, no
Parana e em particular em Curitiba, bem como as tentativas governamentais para
possibilitar o acesso a moradia pela parcela da populagdo mais pobre.

Para tanto, fez-se uma pesquisa bibliografica de autores que abordassem
esses fatos histéricos, a legislacdo de zoneamento, o mercado imobiliario e
producdo habitacional, bem como a legislacdo decorrente do planejamento urbano
aplicada para habitagcdo de interesse social em Curitiba.

Na tematica do mercado imobilirio, buscou-se autores que discutiram o
assunto, obtendo-se a visdo do mercado informal baixa renda com mais intensidade
e pouco se obteve do formal.

Como suporte complementar da percep¢do do mercado imobiliario utilizou-se
como referéncia matérias pesquisadas no jornal diario de maior circulagdo e maior

conteudo de informes desse mercado, a Gazeta do Povo.

2.2. PESQUISA DE DADOS

Inicialmente, delimitou-se o0 cenario da pesquisa buscando identificar
geograficamente a parcela da populacdo de baixa renda, optando-se pelos

compartimentos previstos na Lei de Zoneamento de Curitiba, n® 9800/2000, os quais
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passaram a ser mapeados. Desses foram extraidos os Setores de Habitacdo de
Interesse Social (SEHIS) e identificados 9 grupos tendo como critério a sua
proximidade geografica. Para tanto, utilizou-se dados da base cadastral do municipio
de Curitiba, o Sistema de georreferenciamento ArcView e banco de dados gerado
em Microsoft Access.

Pesquisou-se entdo a evolucao dos valores de terreno vagos com areas nao
superiores a 450 m2 localizados nos SEHIS e nas zonas contiguas a esses ao longo
da primeira década deste século. Esses dados foram obtidos junto ao setor do ITBI
da Prefeitura Municipal de Curitiba e cadastrados em banco de dados.

Com base na “Lei da Oferta e da Procura” que define a relagao direta do valor
de mercado de um produto com a quantidade de interessados nele (procura ou
demanda) e inversa em relacdo a quantidade dele oferecida, na sequencia analisou-
se os fatores que poderiam afetar a relacdo de valor dos imoveis e outros fatores
poderiam influenciar indiretamente aquela relacéo.

Assim, como contribuintes para a oferta, pesquisou-se a disponibilizacdo de
imoveis novos no mercado, como:

e Producédo da Companhia de Habitacdo de Curitiba no periodo

e Producdo da Companhia de Habitacdo do Parana — COHAPAR em
Curitiba no periodo

e Lancamento de imdveis novos em Curitiba segundo o Sinduscon-PR

e Pesquisa dos alvaras emitidos pela Prefeitura Municipal de Curitiba nos
ultimos 20 anos — foi feita a captura de dados dos alvaras de
construgcdo emitidos pela Prefeitura Municipal de Curitiba por meio do
website http://www.curitiba.pr.gov.br/publico/ secretaria.aspx?
idf=644&servico=37, ajustados em banco de dados, sendo
posteriormente georreferenciados, selecionando os internos as areas
escolhidas.

e A quantidade de financiamentos para a producdo habitacional
informados pela Caixa Econ6mica Federal — CEF nesse periodo

Como fatores contribuintes para a demanda, ou seja, que podem aumentar a
demanda ou potecializa-la, foi pesquisado para o periodo 2001-2010:

¢ O aumento populacional em Curitiba

e O comportamento da renda e da empregabilidade no municipio
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e A quantidade de financiamentos para a aquisicdo habitacional
informados pela CEF, em particular o de maior impacto o Programa
Minha Casa Minha Vida.

Como fatores que podem contribuir para a essa relacéo oferta/procura, mas
de forma aumentar o potencial de um ou de outro, pesquisou-se a evolugcao do custo
da construcao (Sinduscon-PR); a entrada de empresas de outros estados e regioes
no mercado de producgao habitacional de Curitiba.

Como fator de valorizacdo direta no imével do SEHIS localizado no bairro do
Sitio Cercado pesquisou-se junto a Administracdo Regional do Bairro Novo da
Prefeitura Municipal de Curitiba os investimentos feitos pela municipalidade em

melhorias urbanas e em equipamentos sociais na década de referéncia.

2.3. FASE DA PESQUISA POR ENTREVISTAS

Com o proposito de reforcar a compreensdo do comportamento da
valorizagdo imobiliaria do mercado de baixa renda em Curitiba elaborou-se um
guestionario que foi respondido por técnicos seniores de instituicdes relacionados a
tematica, com o propadsito simplesmente de apoiar as conclusfes deste trabalho.

O conteudo dos questionarios das entrevistas foi elaborado inicialmente com
uma contextualizacdo citando fatos ocorridos na década como: Nova Lei de
Zoneamento de Curitiba, Estatuto das Cidades, Plano Municipal de Habitagdo e
Habitacdo de Interesse Social, Programa Minha Casa, Minha Vida, crescimento
econdbmico e migracdo de incorporadores de outros estados; para que oS
entrevistados se inserissem no tema e pudessem expor suas percepgdes de forma
mais objetiva seguintes:

1) A seu ver, como e quanto esses fatos influiram no setor de habitacdo de

interesse social em Curitiba? Quais foram os mais relevantes?

2) Como e quanto a definicdo de parametros construtivos diferenciados para os
Setores Especiais de Habitac&do de Interesse Social — SEHIS previstos na Lei
de Zoneamento contribuiram para a viabilizacdo do atendimento habitacional
para familias de baixa renda?
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3) Houve a seu ver uma valorizacdo fundiaria no periodo de 2.000 e 2.010 que
tenha aumentado a dificuldade de atendimento a demanda de familias de
baixa renda?

4) As metas previstas no Plano Setorial estdo sendo atingidas?

5) As alteracdes na legislacdo municipal para a efetivacdo do programa MCMV
surtiram efeito prético para o atendimento as familias mais carentes (0 a 3
SM)? Quais?

6) Em sua opinido, quais as maiores limitacées atuais para o atendimento da
demanda habitacional das familias mais carentes em Curitiba?

Foram assim encaminhados questionarios para:

a. Companhia de Habitacdo de Curitiba (COHAB-CT) enderecados um para
membro diretivo e outro para um técnico de planejamento, ambos com
larga experiéncia no setor;

b. Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba (IPPUC), sendo
um para técnico responsavel pela area de uso do solo e outro para outro
técnico do setor;

c. Caixa Econdmica Federal, Superintendéncia do Parand, para dois técnicos
ligados a area de habitacéo.

Esses questionarios foram enviados por e-mail para os respectivos técnicos e

suas respostas utilizadas como refor¢co dos conceitos das conclusdes.

2.4. PROTOCOLO DE PESQUISA

2.4.1. Comportamento da Oferta de Iméveis Residenciais

Tabela 2-1 - Constructo de Oferta de Imoéveis Residenciais

VARIAVEIS REFERENCIAS LEVANTAMENTO DE DADOS UNID.
MEDIDA

Lancamento de . Evolucao de langcamento de novos imdveis Unidades
R Sinduscon-Pr i LR
imdveis novos em Curitiba habitacionais

N i Quantidades de unidades habitacionais Unidades
Proc_iuggo Cohab-Ct disponibilizadas pela Cohab-Ct em Curitiba  habitacionais
habitacional Quantidades de unidades habitacionais Unidades
popular Cohapar

disponibilizadas pela Cohapar em Curitiba habitacionais
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Valores de
terrenos Evolucéo do valor médio dos terrenos em
colocados a ITBI/PMC SEHIS e zoneamentos vizinhos R$/m2
venda
Valores de
venda de Sinduscon-PR Evolucao do valor de venda de imével novo R$/m2
iméveis novos
Plano de
producéo de PMC/ Secretaria Evolucdo da quantidade de alvaras Unidades
imoéveis em de Urbanismo expedidos com alvara
Curitiba
Edic&o - Autor
2.4.2. Comportamento da Demanda de ImGveis Residenciais
Tabela 2-2 - Constructo Demanda de Imoveis Residenciais
UNID.
VARIAVEIS REFERENCIAS LEVANTAMENTO DE DADOS MEDIDA
Fila de inscritos . . . ' N° de
Demanda por na Cohab Evolucéo de inscritos na fila da Cohab interessados

iméveis VNSO/Sinduscon- Evolucéo do indice de Venda de Iméveis %

PR Novos Sobre Oferta

Evolucao da populagéo por faixa de renda  R$
da d IBGE
Ren Ia 1a Evoluc&o do Salario Minimo R$
populacéo
. Evolucao dos pisos das categorias salatiais
Sinduscon-PR da construcao civil RS
- . Evolucao do numero de contrataces no N° de
Empregabilidade  Sinduscon-PR setor da construcao civil em Curitiba pessoas
& contratadas

Fmanmamgn}os Evolugdo do numero de iméveis :
para aguisicao CEF financiados por faixa de renda unidades
de moradias b
Crescim_ento IBGE Evo_lt_xgéo do crescimento populacional de N° habitantes
populacional Curitiba

Edicéo - Autor

2.4.3. Outros fatores de influéncia na valorizagdo imobiliaria

Tabela 2-3 - Constructo de outros fatores de influéncia na valorizagdo imobiliéria

UNID.
VARIAVEIS REFERENCIAS LEVANTAMENTO DE DADOS MEDIDA
Melhoria da . . _ .
Infraestrutura PMC rl\gelig(c))naega l;g;zstrutura fisica e social da qtde
plblica glao pesq
Custo da~ Sinduscon-PR Variagdo do CUB no periodo R$
construcéo

Edic&o: Autor
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3 FUNDAMENTACAO TEORICA

A abordagem desse capitulo tem como finalidade fundamentar o estudo sobre
a habitacdo de interesse social e comportamento do mercado imobiliario de baixa
renda, em Curitiba, Estado do Parand, Brasil, no periodo (2001-2010), no sentido de
atender aos objetivos de pesquisa inicialmente tracados neste trabalho.

Preliminarmente, se faz conveniente a reflexao sobre a propalada “lei da
oferta e da procura” que regula os mercados de todas as naturezas onde, a
procura de uma mercadoria tende variar na razao inversa, enquanto que sua oferta
tende variar na razéo direta do preco da mesma mercadoria. Detalhando ainda mais,
diz-se que quanto mais mercadoria for ofertada em relacdo a quantidade de
interessados nela, menor sera seu preco. Por outro lado, quanto maior for a razdo de
interessados em determinada mercadoria pela quantidade ofertada dessa
mercadoria, maior sera o seu preco.

Ao trazer esse conceito para a realidade estudada tém-se variaveis e fatores
gue influenciam as mesmas, tal como a procura, ou seja, a quantidade de
interessados em adquirir uma moradia, que pode ser potencializada por um ou pelo
consorcio dos seguintes fatores: crescimento populacional (vegetativo ou por
migracdo) desproporcional em relacdo a oferta; aumento do poder de compra
desses interessados gerado pelo aumento de renda e/ou pelo aumento da
disponibilidade de crédito para financiamento da compra do produto.

A oferta, por sua vez, refere-se a quantidade de iméveis colocados a venda,
gue pode ser potencializada por um ou pelo consoércio dos seguintes fatores:
aumento da producdo de imoéveis, moradias e/ou lotes, decorrente de investidores
atraidos pela perspectiva de lucro; pelo aumento da oferta gerada pelo aumento de
crédito para financiamento da producao de iméveis.

Contudo, inicialmente buscou-se compreender, a partir da histéria, a formacéo
do conceito de valor da terra no Brasil e o processo da sua urbanizacao.

Na sequencia, este capitulo passa a abordar a historia da formacédo e do
crescimento da cidade de Curitiba, bem como a evolucédo do seu planejamento até

chegar a sua mais recente Lei de Zoneamento e na caracterizagdo do Setor de
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Habitacdo de Interesse Social, e a dindmica de crescimento da cidade e do seu
contingente populacional.

Como outro enfoque, ainda buscando caracterizar o processo imobiliario
especifico para o segmento de baixa renda, sera descrito o histérico da habitacédo
popular no Brasil, e em particular em Curitiba, bem como as politicas publicas e as
tentativas governamentais através de programas de financiamento e execucao

habitacional para possibilitar o acesso a moradia por esse segmento da populacéo.

3.1. HISTORICO

Antes de detalhar o objetivo de estudo é necessario voltar ao passado para
compreender como se sucedeu a formacdo de valores dos iméveis no inicio da
povoacdo brasileira e seu desenvolvimento urbano. Desta forma, tornard mais
compreensivel entender a valorizacdo imobiliaria ao longo do tempo e as influéncias
sobre o mercado.

Atualmente o Brasil, segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE-2010), conta com 8.514.876,599 km? de &rea e uma populacdo de
190.755.799 habitantes e, portanto, distribuida em aproximadamente 4,5 hectares
de terra por habitante. Com essa visdo simplista da média poder-se-ia indagar:
Como pode o brasileiro ter problema de acesso a terra? Como o valor dessa pode
ser obstaculo para esse acesso? Diante disso, € necessario inicialmente resgatar a

nocao de valor imobiliario a partir do inicio da historia deste pais.
3.1.1. A terracomo mercadoria

No periodo do Brasil Colbnia, o Estado era patrimonialista, assim como em
outros sistemas absolutistas, patrimonialista de seu governante, o sistema perdurou
até a Republica Velha.

No tempo das Capitanias Hereditarias e suas sesmarias:

A concessédo de herdades agricolas, de chaos incultos ou de terrenos sem
dono néo afastava, no futuro, a intervencdo do rei. A aquisicdo da terra ndo
se consolidava sendo mediante o cultivo, fiscalizado pelo soberano e sua
justica [...]. A plena propriedade n&o excluia, como limite interno, a
obrigag&o de arrotear o prédio, dedicado tanto & economia nacional e aos
proventos do erario régio como ao gozo e desfrute do senhor do dominio
(FAORO, 2001, p. 68)
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As grandes porcdes de terras, representadas por grandes desertos, sob
dominio de pequena parcela da populagéo fez aumentar o numero de colonos de

terras aforadas e arrendadas, criando-se:

[...] uma classe de posseiros sem titulos, legitimados, em 1822, com a
qualidade de proprietarios, com medida que anulou o regime das sesmarias.
[...] o novo estatuto promulgado em 1850, que consagrou o sistema de
compra de terras devolutas (FAORO, 2001, p. 151).

Por outro lado, segundo Faoro (2001) foi incentivado pelo reino criar
municipios, “com sua autonomia tolerada e medida, estimulada para cumprir os
designios do soberano, transformava, com simplicidade, rendas e tributos em moeda
corrente, ou em valores redutiveis contabilmente a moeda”.

Os municipios tinham o R6cio, terras em que se implantavam as casas e
pequenas areas de producdo, sem custo. Assim, a terra ainda nao tinha valor
comercial, mas essas formas de apropriacdo ja favoreciam a hegemonia de uma
classe social privilegiada. A Lei n°. 601 (Lei das Terras, ou simplesmente LT), de 18
de setembro de 1850 transformou a terra em mercadoria, nas maos dos que
detinham "cartas de sesmaria”. Alternativamente, os que tinham provas de ocupacgao
"pacifica e sem contestagcdo”, também eram beneficiados. A Coroa, oficialmente
proprietaria de todo o territério ainda ndo ocupado, também a partir de entédo
passava a realizar leildes para sua venda. Ou seja, pode-se considerar que a Lei de
Terras representa a implantacéo da propriedade privada do solo no Brasil. Para ter
terra, a partir de entdo, era necessario pagar por ela (FAORO, 2001).

O capitalismo de Estado, herdado de Portugal, passou a se estruturar nas
bases da economia brasileira e de suas cidades capitaneadas pela burguesia. Esta,
fortalecida pelas atividades comerciais de importacdo e exportacdo do café, dividia
cada vez mais o poder com a realeza, aumentando suas posses nas centralidades
urbanas (FAORO, 2001).

No Brasil, LT representa o implante da propriedade privada do solo e a partir
dessa lei torna-se necessario pagar por ela. Anteriormente a aprovacao da Lei das
Terras, entre 1822-1850, consolidou-se o latifandio brasileiro, com a indiscriminada e
ampla ocupacao das terras e expulsdo de pequenos posseiros pelos grandes

latifundiarios, cujo processo se deu em funcdo da indefinicdo do Estado em impor
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regras, decorrente de disputas entre os proprios detentores do poder (FERREIRA,
2005) .

Ainda segundo Ferreira (2005), a LT coibira a pequena producdo de
subsisténcia, dificultando o acesso a terra, pelos pequenos produtores, forcando o
assalariamento nas grandes planta¢gfes. Para este fim, foi estruturado um sistema
de endividamento (as denominadas parcerias), em que trabalhadores recém
chegados abriram crédito com seus patrdes para a compra dos bens que
necessitavam, ao ponto que o pagamento dessas dividas se tornou impossivel. Na
pratica, tratava-se de uma pseudo-escravidao para esses trabalhadores, a qual
perdura até os dias atuais em algumas regifes do Brasil.

A LT elitizou a classe dos detentores de terras que convertida em mercadoria,
por meio do trabalho assalariado, a partir da lei, permitiu que o Brasil se expandisse,
respondendo as pressdes da trama do capitalismo inglés que se sucedeu a partir da
Revolucao Industrial.

Tal situacdo consolidou e dividiu a sociedade em duas categorias distintas,
por um lado, os proprietarios fundiarios, por outro, pessoas sem possibilidade
alguma para adquirir terras (escravos), os quais juridicamente foram libertos em
1988, bem como os imigrantes, que se encontravam presos a dividas com seus
patrbes, ignorantes sobre os reais procedimentos necessarios a obtencdo do titulo
de propriedade.

Com a intensificagéo da imigracéo dos paises da Europa e da Asia, a partir de
1840, que somente entre 1940 e 1850 chegaram aproximadamente 110 mil
imigrantes, grande partes concentraram-se nas cidades. Entretanto, a transformacao
da terra em mercadoria, ndo se deu em virtude disso, mas sua distribuicdo se deu
para os senhores de entdo, em um sistema de pouca ou sem nenhuma

concorréncia.

! Segundo Ferreira (2005, p. 1): "a demorada tramitacéo do projeto de lei que iria definir regras para a
comercializagdo e propriedade da terra se devia ao medo dos latifundiarios em nao ver “suas” terras
confirmadas”, cujo resultado da disputa foi o fim do projeto liberal de financiamento de uma
colonizagdo branca de pequenas propriedades, baseada nos colonos europeus, por meio da venda
das terras do Estado3. No lugar, promoveu-se uma demarcacédo da propriedade fundiaria nas maos
dos grandes latifundiarios, que nesse processo conseguiram inclusive apropriar-se de muitas terras
do Estado. E os imigrantes, em vez de colonos de pequenas plantacdes, serviram de fato como méo-
de-obra nos grandes latifindios, substituindo a mao-de-obra escrava. Pois o processo politico de
aprovacdo da Lei das Terras tem muito a ver com o fim do trafico de escravos.
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A LT exerceu forte influéncia na dindmica da apropriacdo de terras urbanas,
fazendo Maricato (1997, p. 23) enfatizar que a lei distinguiu: “pela primeira vez, na
histéria do pais, o que € solo publico e o que é solo privado”, regulamentando, dessa
forma, o acesso a terra urbana, com a definicdo de padrdes para 0 uso e ocupacao,
garantindo, ao longo do tempo, privilégio as classes dominantes.

Nessa logica as cidades brasileiras foram se desenvolvendo ao longo dos

anos.
3.1.2. O povoamento das cidades

Segundo Ferreira (2005), anterior ao inicio da industrializac&o brasileira, ainda
no século XIX, a cidade do Rio de Janeiro atingia tamanho significativo, por sediar a
capital do Brasil. O fim do trafico e a libertacdo de escravos, antes mesmo da
abolicao, gerou afluxo a cidade do Rio de Janeiro, que em 1890 apresentava cerca
de meio milhdo de habitantes. Com o advento do Brasil Republica, consolidou-se
ainda mais seu crescimento, de tal forma que, na virada do Século XVIII, mantinha-
se como a cidade mais populosa do pais, com cerca de 600 mil habitantes, mais que
0 dobro de S&o Paulo ou de Salvador.

Sdo Paulo, nesse periodo, consolidava-se como sede administrativa da
producdo cafeeira paulista. A expansao desta producdo, associada ao surgimento
de uma industria ainda incipiente, iriam ser determinantes para seu crescimento
acelerado. Crescimento que a consolidaria como a maior cidade do pais ja nas
primeiras décadas do século XX, superando, na medida em que a industrializacdo se
consolidava as limitacdes do papel de sede do controle da exportacdo agricola. A
diversificagcdo dos investimentos oriundos do “capital cafeeiro” - intensificou
atividades de carater essencialmente urbano.

No periodo agro-exportador, de uma industrializacdo ainda incipiente, nas
cidades do Rio de Janeiro e S&o Paulo, imperou a visdo que as cidades brasileiras
nao podiam expressar a imagem do atraso nacional ainda vivido pela nacéao, tratava-
se de um momento que as exportacdes reforcavam a participacdo do pais no
comeércio internacional. Nesse contexto, Sdo Paulo e Rio de Janeiro representavam
0 centro comercial e politico do pais, assim, era de interesse que esses centros
tivessem uma aparéncia compativel com a ambicdo comercial da expansao cafeeira.
Razao pela qual, as primeiras intervengdes urbanas, segundo Ferreira (2005, p. 5):

“visaram criar uma nova imagem da cidade, em conformidade com os modelos
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estéticos europeus”. Assim, as reformas urbanas criaram uma cidade “para inglés
ver’, promovendo os primeiros momentos de urbanizagao do solo brasileiro, junto,
promovendo também uma sistematica segregacao social, reproduzindo na cidade
uma diferenciacdo social semelhante o que ocorria nos latifundios, resultante da
hegemonia das elites (FERREIRA, 2005).

Dessa época, datam os primeiros registros de corticos e de ocupacao dos
morros com moradias populares, ainda que nao fosse regida pelas dinamicas do
capitalismo industrial a cidade era marcada pela diferenciacdo socioespacial, na
qual, a populagdo mais pobre era excluida para areas menos privilegiadas?.

Muitos fazendeiros comecaram a transferir sua residéncia para mansdes nas
cidades. As atividades de comércio do café, e a construcdo da estrada de ferro
Santos-Jundiai, em 1867, ja haviam insuflado a economia urbana, com empresas de
importacdo-exportacdo, bancos, o comércio para atender a uma populacdo urbana
crescente, e as atividades da construcédo civil e dos servicos urbanos, como a
implantacdo de vilas operarias.

Essa dinamica de crescente de urbanizacéo ja era uma tendéncia detectada

no mundo desenvolvido.
3.1.3. O processo de urbanizagéo

O fendbmeno mundial de urbanizacdo ocorrido com grande intensidade entre
0os séculos XVIII e XX mudou as caracteristicas dos aglomerados urbanos. A
industrializacdo como vetor principal da migracdo rural-urbana atraiu familias pela
perspectiva de condi¢cdes melhores de renda e de vida (CASTELLS, 2006).

A populagdo urbana mundial passou de 0,73 bilhbes de pessoas em 1950
para 2,84 bilh6es em 2000, enquanto a populacao total foi de 2,52 bilhdes para 6,09
bilhnbes no mesmo periodo, significando um crescimento médio anual da populagéo
urbana de 5,78% contra 2,84% da total (OECD, 2008, p. 111).

Segundo Armandoz (2008), na América do Sul, o crescimento industrial numa
“arrancada sem maturidade” passou a ser mais representativo e a atrair mais

pessoas ao meio urbano, atingindo o que ele chama de “superurbanizagcédo” e

2 De acordo com Ferreira (2005, p. 5): [...] nesse processo sdo dois fatores que estdo na base do
entendimento das dindmicas de segregacao sécio-espacial urbana: o conceito de localizagéo e a
participacdo do Estado, representando no Brasil, os interesses das elites, na formulacdo e
implementacéo das politicas publicas de urbanizac@o. Esses dois aspectos merecem ser vistos com
mais cuidado.
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gerando um excedente crescente de populagdo improdutiva e com baixa
gualificacdo que dependia de uma economia informal, evidenciando o desequilibrio
dessa urbanizacao.

No Brasil, o inicio da industrializacdo foi observado por volta dos anos 30,
mas somente apos a Segunda Guerra Mundial a trama urbana das cidades se altera
devido ao cenario da nova fase industrial composto de grande fluxo migratério em
direcdo principalmente as capitais, gerando maior complexidade nas relacbes
urbanas (IPPUC, 1965). O fendmeno da urbanizacdo expde oportunidades dando a
idéia que a cidade é um direito de todos (LEFEBVRE, 1999).

A partir da década de 50, onde foi implantado pelo governo central brasileiro o
Plano de Metas, a industrializacdo crescente das cidades pdolo dava a imagem que
havia chegado a pujante modernidade. Este cendrio alimentava a perspectiva da
oferta de empregos, melhores condicbes de vida, infraestrutura e servicos como:
saude, educacdo, habitacdo e comércio dentre outros. A cidade agucava cada vez
mais o sonho da populacdo campesina, que recebia venturosas informacfes dos
seus parentes e conhecidos que os precederam. A cidade de S&o Paulo, como
icone econémico brasileiro de entdo, foi inundada de familias de todas as partes do
pais, principalmente nordestinas.

Os efeitos da concentracdo acelerada e desorganizada da urbanizacdo séo:
“a especulacdo de terras, favelas, extrema pobreza e altas taxas de crimes e
delinquéncia” (ACSELRAD, 2001).

Um dos grandes desafios enfrentados pelas municipalidades que sédo pélos
de crescimento € de viabilizar o acesso a moradia digna e em condi¢cdes de
habitabilidade a familias de baixa renda, em face da grande demanda e da
preponderante tendéncia da valorizacao imobiliaria.

A cidade é essencialmente um ambiente produzido, fruto do trabalho social. O
solo urbano tem seu valor determinado pela localizagdo da propriedade e sua
producdo, que leva a valoriza-lo como um bem, tornando-o edificavel ao dispor de
infraestrutura urbana. As construcdes existentes no solo devem apresentar facilidade
de acesso para que ocorram as demandas. O conjunto de fatores distingue
gualitativamente uma parcela do solo, fornecendo valor, diferenciando-o frente as
aglomeracdes onde esta inserido (FERREIRA, 2005).

Percebe-se entdo que o fator “localizagdo” promove a diferenciagéo espacial,

ou seja, terrenos com vista privilegiada, situados em locais de facil acesso, mais
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protegidos comparativamente a outros, ndo proximos de rodovias ou ferrovias, sao
elementos que agregam valor imobiliario, tornando-se mais valorosos para 0s
diversos interesses imobiliarios (FERREIRA, 2005).

De acordo com Villaga (1997, p. 2), a localizag&o urbana pode ser definida por
dois importantes atributos - contatos direitos e indiretos, que envolve o deslocamento
humano e que exige ou envolve deslocamento, respectivamente. No primeiro caso
inclui as localizagbes que envolvem deslocamentos, definidas através do “perto de
[...]" ou “longe de [...]. Novamente, no primeiro caso, podem e sdo produzidas pelo
labor e criatividade do homem. Em paises de primeiro mundo, a infraestrutura
(exceto de transporte) esta presente em praticamente todos 0s espacos urbanos. No
segundo caso, as localizacbes sdo produzidas pelo labor humano, porém, nao
podem ser reproduzidas pelo homem. Analogamente, ndo ha localiza¢cbes iguais sob
0 ponto de vista do deslocamento de e para elas.

Terrenos mais agradaveis para uso habitacional, melhor situado para
escoamento da producdo fabril, para atrair consumidores para determinado
comeércio, para o esporte e lazer, entre outros fatores, tornam-se um diferencial e
mais valiosos para interesses variados (FERREIRA, 2005).

No inicio do Século XX o0s bairros centrais brasileiros que apresentavam
melhor estrutura, concentravam maior nimero de pessoas, dispunham linhas de
bonde, estavam localizados préximos a estacfes de trem e bairros privilegiados
onde, normalmente, a vida comercial e urbana acontecia, também, onde os
palacetes das elites se instalavam, em bairros mais distantes da aglomeragcao do
meio urbano, como a Avenida Paulista, em S&o Paulo, Brasil, atraindo a classe dos
poderosos justamente pela exclusividade e nobreza da localizacdo (FERREIRA,
2005).

De acordo com Villaga (1997, p. 3-4):

Nessa disputa as classes sociais ndo se apropriam de uma mais valia como
ocorre no local de trabalho. Apropriam-se do préprio valor (cristalizado em
terrenos). Através da propriedade desse valor [...] capturam parte do valor
do trabalho social desprendido na producdo da cidade toda, o qual se
materializa na valorizagdo do terreno; mas esse valor ndo € mais valia.

Na visdo de Castells apud VILLACA (1997, p. 4), a valorizacdo do espaco

depende do investimento feito pelo trabalho:
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[...] as classes disputam a apropriacao diferenciada do préprio produto do
trabalho. Quanto mais centrais de localizacdes (dependendo ai do que se
entenda “por centro”) maior seu valor de uso, ou seja, melhores condigbes
tem ela de se relacionar com o restante da cidade.

Do mesmo modo, a localizagdo se torna mais significativa e interessante
guando houver expressivo trabalho social para ser produzido, atrativo para um
contexto de determinada aglomeragdo urbana. Assim, a localizacdo urbana € fruto
do trabalho coletivo, o0 que leva a crer que a boa localizacdo nem sempre deva ser
individualizada, depende da aglomeragédo que a circunda, do entorno, das politicas
de intervencdo do Estado em construir e equipar o ambiente, incorporando assim
maior interesse social e mobiliario e venal (FERREIRA, 2005).

No pensamento idealizado por Villaga (1997, p. 4), a localizacao pura é fruto
do trabalho humano, representa um valor que se materializa no valor da terra
urbana. Nas cidades brasileiras a localizacdo pura predomina sobre a infraestrutura
guando se define o valor da terra e constitui valor especifico no espac¢o urbano. Nao
se confunde com o valor dos edificios, nem tampouco com o valor da infraestrutura.
O valor monetario de um terreno é variavel segundo sua localizacdo que, embora
possa apresentar as mesmas infraestruturas, mas valores e precos diferenciados, ou
seja, o valor de uso também diferencia. Pois bem, se a localizagdo representa um
valor de uso, mas esta intimamente ligado ao investimento social empregado (pelo
homem ou pelo Estado), na producdo de uma cidade inteira. A valorizacdo da
localizacdo se da a partir da capacidade que determinado ponto espacial (territorio)
oferece, de se relacionar, por meio de deslocamentos espaciais, com todos 0s
pontos de uma cidade. Nesses elementos reside a diferenca entre terrenos situados
em Piracicaba, por exemplo, em relacdo aos situados nas cidades de Recife, Rio de
Janeiro ou S&o Paulo. Nesse contexto, as classes sociais disputam a ocupacao das
localizagbes de maior valor de uma cidade, quer seja para residéncia, quer seja para
negaocios, ocorre 0 mMesmo.

Frente ao exposto, percebe-se que a: “intervengao estatal € um complemento
necessario, embora antagbnico, a regulacao, pelo mercado” (FERREIRA, 2005, p. 6)
de acesso ao solo urbano, que ocorre por meio de obras urbanisticas convencionais
ou por intermédio do conjunto de instrumentos tributarios e reguladores do uso e

formas de ocupacdo do solo urbano. Nessa dindmica, torna-se facil compreender
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como a maquina publica influencia nos interesses de valorizacdo do solo urbano,
rendendo beneficios significativos quando os investimentos sdo bem direcionados®.

De acordo com o pensamento liberal, sobre a producdo da diferenciacéo
espacial e sobre o valor fiduciario urbano, o urbanismo inicialmente se evidenciou na
Escola de Chicago, logo nas primeiras décadas do Século XIX que, com poder e
influéncia, perdura até a atualidade (FERREIRA, 2005).

Assim, em ambito espacial a cidade reflete a l6gica da méo invisivel do poder
estatal e da auto-regulacédo, fruto do laissez-faire econémico. O método possibilita e
capacita as cidades a crescerem espontaneamente, equilibrando-se naturalmente,
pela lei da oferta e da demanda, em um esquema onde 0s mais privilegiados
encontram seus espacos, onde, também, os mais pobres acabam encontrando o
seu, todavia, com as diferenciacdes naturais de qualidade inerentes a logica do
capitalismo (FERREIRA, 2005).

Nas grandes cidades a intervencdo estatal tem sido, ao longo de décadas,
gue perduram por praticamente dois séculos, um instrumento de diferenciacéo
espacial, aquela desejada pelas elites e disputa pela apropriacdo dos fundos
publicos destinados a urbanizacao (FERREIRA, 2005).

Inserida nesses contextos Curitiba, atual capital do Estado do Parand, iniciou

sua povoacao no século XVII e também se desenvolveu.
3.1.4. A cidade de Curitiba

Segundo o IBGE, é do ciclo da exploracdo do ouro o descobrimento dos
Campos de Curitiba, também chamado Sertdo de Paranagua, a partir da subida de
garimpeiros pelo rio Ribeira, que atingindo o Rio Assungui e se depararam ao Sul
com os Campos de Curitiba, onde varios deles se fixaram com suas familias. Outros
vindos do litoral, galgaram a Serra do Mar e se estabeleceram no planalto.

A primeira noticia de bandeirantes nesses campos data de 1661, de uma
carta de sesmaria a favor de Baltazar Carrasco dos Reis, dando-lhe posse no
Barigui, onde, segundo diz em sua peticao, ja residia ha alguns anos, com sitio de

criacdo, e era confrontante com Mateus Martins Leme. Os grupos de Baltazar e

% No Brasil, desde a virada do Século XIX, para o Século XX, as grandes interven¢cfes urbanas
promovidas pelo Poder Publico foram, exceto raras excec¢des, destinadas a produzir melhorias, em
maior namero, para os bairros de classes dominantes (FERREIRA, 2005, p. 6).
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Mateus eram aparentados, foram os primeiros moradores efetivos dos Campos de
Curitiba e constituiram a maioria representativa dos povoadores (IBGE, 2010).

Em 1668, Gabriel de Lara, como Procurador do Donatario da Capitania, subiu
ao planalto, tomou posse da povoacéao que estava surgindo nos Campos de Curitiba,
em terras e limites da demarcacdo do Sr. Marqués de Cascaes, nela encontrando
dezessete moradores. Ali concedeu ao Capitdo Mateus Martins Leme a sesmaria do
Barigui, investiu-o de autoridade para dar sesmarias em nome d'El-Rei e fez levantar
o Pelourinho na praca da igreja, em sinal de posse e poder publico. O patriarcado do
Capitdo Povoador e Dizimeiro Mateus Leme foi absoluto e respeitado durante toda a
sua vida.

Naquela época, populacédo curitibana morava em sitios dispersos, distantes
da sede da povoacao. Varios moradores possuiam casas na praca da capela, para
as quais vinham de vez em quando e principalmente por ocasido de praticas e festas
religiosas.

Em 29 de marco de 1693, contudo, reuniram-se os povoadores na igreja da
freguesia e aclamaram "seis homens de sé consciéncia” para que eles nomeassem
as autoridades da Administracdo e Justica, o que foi feito no mesmo dia. Com a
eleicdo juramento e posse das primeiras autoridades, ficou assim constituido e
organizado o Governo da Vila de Nossa Senhora da Luz e Bom Jesus dos Pinhais.

A mineragédo, a criagdo e o comeércio de gado, e finalmente a roga formaram
sucessivamente os trés ciclos de povoamento do territério curitibano, que em 1735
passava a integrar o comércio de tropas entre Curitiba, Itu e Sorocaba com certa
intensidade.

O Distrito de Curitiba foi criado em 1654 e o Municipio a 29 de marco de
1693, passando a categoria de vila e em 1842 recebeu foros de cidade.

No final do século XIX, com o ciclo da erva-mate e da madeira em expansao,
dois acontecimentos foram bem marcantes: a chegada em massa de imigrantes
europeus e a construcao da Estrada de Ferro Paranagua-Curitiba, ligando o Litoral

ao Primeiro Planalto paranaense.



43

Figura 3-1 — Embarque de erva-mate em barricas para exportagédo — 1870
Fonte: Casa da Memo&ria
Edicdo: Autor

Os imigrantes europeus e de outros continentes, ao longo do Século XX
deram nova conotacdo ao cotidiano da cidade de Curitiba. Seus modos de ser e de
fazer se incorporaram de tal maneira a cidade que hoje festas civicas e religiosas de
diversas etnias, danca, musica, culinaria, expressdes e a memoria dos
antepassados é bem presente na cidade, representada nos diversos memoriais da

imigracdo e em espacos publicos, como parques e bosques municipais.
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Figura 3-2 - Transporte de madeira de Lei para a fabrica de Pianos
Essenfelder 1920.
Fonte: Casa da Memoria

No século XX, diante do cenario de uma cidade planejada, a industria se
agregou com forca ao perfil econdmico antes embasado nas atividades comerciais e
do setor de servicos. A cidade enfrentou, especialmente, nos anos de 1970, a
urbanizacdo acelerada, em grande parte, provocada pelas migracbes do campo,
oriundas da substituicdo da méo de obra agricola pelas maquinas.

Curitiba enfrenta agora o desafio de grande metropole, onde a questao
urbana é repensada sob o enfoque humanista de que a cidade € primordialmente de
guem nela vive.

Passam entdo a ser incluidos no seu planejamento, através da Lei de

Zoneamento, compartimentos habitacionais destinados a populacdo de menor

renda, ou seja, de habitacdo de interesse social.

3.2. PLANEJAMENTO URBANO DE CURITIBA COM VISTAS A HABITACAO
POPULAR

A pratica de planejamento urbano em Curitiba baseia-se no principio de que a
ocupacdo e os usos do solo na Cidade podem ser induzidos, coibidos e

disciplinados.
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Definido o zoneamento, com normas gerais de uso e ocupacao para cada
regido, os parametros devem ser monitorados de maneira a permitir a constante
evolucdo da cidade de forma adequada a sua infraestrutura e caracteristicas

geograficas e ambientais.
3.2.1. Zoneamento de Curitiba

O planejamento urbano formal da capital paranaense sob a 6ética do uso e
ocupacao do solo iniciou com a Lei n° 2.828/66 (Figura 3-3), que disciplinou a Zona
Central, limitando seu crescimento; estabeleceu os Setores Estruturais, com areas
comerciais e de prestacdo de servico
expandindo-se linearmente; definiu Zonas
Residenciais e reservou areas para a
expansao urbana (IPPUC, 2010).

Figura 3-3 - Zoneamento em 1966
Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento
Urbano de Curitiba - IPPUC

Naquela Lei ja era prevista no seu
Artigo n® 22, na zona residencial 4 — ZR4
e em zonas de expansdo urbana, a
ocupacao habitacional de interesse social
e conjuntos habitacionais.

Em 1969, a Lei n° 3.503, revisou o

Zoneamento estabelecido pelo Plano

Diretor, e passou a definir novas Zonas Residenciais e Comerciais e a disciplinar as
Zonas de Expansao urbana.

Ja em 1971, a Lei n° 3.943 regulamentou o uso do solo e o sistema viario,
complementada pelo Decreto 1.160 que delimitou o Setor Historico de Curitiba.

A Lei n® 4,199 de 1972 revisa novamente a ocupacéo do solo e procura
adequar mais uma vez a expansdo urbana as diretrizes do modelo linear de
crescimento. Os eixos estruturais passam a ser equipados com toda a infra-estrutura

urbana necessaria e dotados de um sistema de transporte de massa capaz de
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atender a demanda da época. Uma rede de areas verdes, que aliavam protecdo de
fundos de vale, saneamento e lazer, foi definida.

Em 1974 a Lei n® 4.773 define as areas exclusivas para pedestres no Centro
com a transformacao de trecho da Rua XV de Novembro no primeiro "calgadéo" do
Pais, bem como define a integracdo espacial da Cidade Industrial com o sistema
viario urbano com a criacdo dos os Setores Especiais Conectores como zona de
expansao urbana.

A limitac@o da ocupacdo e adensamento das zonas residenciais periféricas e
0 incentivo da ocupacgdo das areas proximas aos setores estruturais surgiu com a Lei
n° 5.234/75 (Figura 3-4).

Figura 3-4 - Zoneamento e Uso do Solo
1975
Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento
Urbano de Curitiba - IPPUC

Surge pela primeira vez na
legislacdo curitibana em 1980,
através da Lei n® 901, a definicdo do
compartimento urbano denominado
Setor Especial de Habitacdo de
Interesse Social — SEHIS, com o
proposito de definir parametros
diferenciados para uso de habitacdo

popular.

Baseado no mesmo principio
da Lei do Solo Criado que, de forma pioneira em 1982, previa a transferéncia de
potencial construtivo (0 que poderia ser construido) em edificacbes de valor
histérico, cultural ou arquitetbnico, para outra area da cidade, desde que o
patrimonio fosse preservado, a Lei n® 7.841/1991, instituiu incentivo para
implantagdo de Programas Habitacionais de Interesse Social. Seguindo critérios e
regibes pré-estabelecidas, € possivel construir a mais em determinadas areas da
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cidade, com a "compra" de solo. Os recursos desta transa¢éo constituem o Fundo

Municipal de Habitacéo e subsidiam a construcédo de habitacdo popular.

No final de 2000 é sancionada a Lei n°® 9.800 (Figura 3-5) fruto de intensa

MAPA ZONEAMENTO
Lei Municipal n® 9800/2000

reformulacdo das diretrizes de
crescimento da cidade, num
processo de dois anos de estudos
técnicos e uma ampla discussao
com os diversos segmentos da

sociedade.

Figura 3-5 - Zoneamento e Uso do Solo
2.000
Fonte: Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano de Curitiba - IPPUC

Nessa lei foram
caracterizadas algumas como

zonas residenciais, como: Zona

Residencial de Ocupagéao
Controlada - ZR-OC; Zona
Residencial Um - ZR-1; Zona
Residencial Dois — ZR-2; Zona

Residencial Trés - ZR-3; Zona

Residencial Quatro — ZR-4; entre outras, cada uma com sua caracterizacdo de uso e

ocupacdo. Além dessas, no artigo 15° apresenta os Setores Especiais, que

‘compreendem areas para as quais sao estabelecidas ordenacdes especiais de uso

e ocupacdo do solo, condicionadas as suas caracteristicas locacionais, funcionais ou

de ocupacéo urbanistica, ja existentes ou projetadas e aos objetivos e diretrizes de

ocupacao da cidade”.

A este grupo pertence entre outros, com caracteristicas diferenciadas, o0s

Setores Especiais Estruturais que “compreendem os terrenos existentes entre as

vias externas de trafego continuo que compdéem o sistema viario estrutural” e os

Setores Especiais dos Eixos de Adensamento que “sdo eixos de crescimento,
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complementares da estruturacdo urbana”, que sao de ocupagao mista e de meédia-

alta densidade habitacional.

O Setor Especial de Ocupacao Integrada — SE-OI € outro setor especial que
‘compreende area reservada a empreendimentos habitacionais, de comércio e
servico e a equipamentos de uso publico, o qual sera objeto de plano de ocupacao

especifico”.

Também caracterizado como setor especial aparece o Setor Especial de

Habitac&o de Interesse Social — SEHIS.
3.2.2. A Habitac&o de Interesse Social na atual Lei de Zoneamento

Nessa lei fica configurado no seu Artigo n® 29 o Setor Especial de Habitacdo
de Interesse Social - SEHIS como “as areas onde ha interesse publico em ordenar a
ocupacdo por meio de urbanizacdo e regularizacdo fundiaria, em implantar ou

complementar programas

MAPA I habitacionais de interesse social, e

gue se sujeitam a critérios especiais
de parcelamento, uso e ocupacéo do
solo”.Espacialmente, os  SEHIS
apresentam-se agrupados em areas
na regido periférica da cidade,
conforme se pode verificar na Figura
3-6.

Figura 3-6 - Setores Especiais de
Habitacdo de Interesse Social — SEHIS
Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento
Urbano de Curitiba - IPPUC
Edicdo: autor

. Nesses setores prevé-se para

[ SEHIS . . . . ~
] owisa fins de uso habitacional, habitagcéo

unifamiliar, ou seja, para residéncia
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de Unica familia, pardmetros de ocupacao diferenciados com lotes padrdes com
dimensdes reduzidas e recuos frontais menores do que em outras zonas
residenciais.

A comparacgdo abaixo com outra zona residencial de baixa densidade, ZR-2,
para fins de habitacdo unifamiliar evidencia essa diferencga:

Tabela 3-1 - Comparativo de parametros de ocupagao

Zona Recuo Lote minimo (testada x area)
ZR-2 5m 12m x 360m2
SEHIS 3m 6m x 180m2*

Fonte: Lei Municipal de Curitiba n°9800/2000
Edicéo: Autor

Como obijetivo principal dessa diferenciacdo esta a possibilidade de reducdo
do custo final da casa propria permitindo o acesso a esses por populagcdo com
menor renda, contribuindo assim o planejamento urbano para a politica habitacional

popular, que passamos a discorrer a seguir.

3.3. POLITICAS HABITACIONAIS E INCLUSAO SOCIAL

Historicamente, o acesso a “casa propria” constitui-se um desejo de toda a
familia residente no territério. Dentre as inGmeras politicas sociais implantadas pelo
Governo Federal visando prover a emergente necessidade social das classes
trabalhadoras destaca-se a politica habitacional. No entanto, o processo de
aquisicdo, muitas vezes, € viabilizado sob diferentes modalidades de financiamento
ou pelos programas das agéncias de implementacéo da politica habitacional.

De acordo com Cammarosano (2002), “falar em habitagdo, moradia, casa, lar,
é falar em necessidade vital basica do ser humano, que a Constituicdo assegura
como direito social”. A Comunidade Internacional desenvolve constantemente
politicas que busquem reduzir os indices mundiais de pobreza, sendo uma meta
deste orgao. Para isso, realiza comparacdes constantes, entre 0s varios paises ao
redor do mundo, no sentido de compreender as multiplas realidades, para indicar
aos integrantes do Pacto Internacional, a melhor forma para suprir e transformar as

necessidades de moradia. Andalises ndo conservadoras, sobre a realidade mundial
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acerca da moradia, evidenciam que grande numero de individuos vive em condi¢céo

de miserabilidade no planeta, realidade essa também registrada em nosso pais.
3.3.1. Habitacdo no Brasil

A preocupacdo governamental com a questdo habitacional até o inicio do
Século XX era quase inexistente, estando focada, principalmente, na 6tica sanitaria
com o propésito de conter a propagacdo de epidemias. Entretanto, a partir da
década de 30, com o inicio da primeira etapa da industrializacéo brasileira e com o
aumento da concentracdo urbana o problema habitacional emergiu. O Estado
passou a intervir na oferta de habitagdes criando dentro do Sistema de Previdéncia
Social, também instituido nesse momento, os Institutos de Aposentadoria e Pensao
(IAPs).

Apesar da preocupacdo crescente, ainda era pequeno 0 seu efeito, pois,
segundo dados do recenseamento geral de 1940 constantes do Anuério Estatistico
elaborado pelo Servico Nacional de Recenseamento, havia no pais somente 140
cidades com mais de 10 mil habitantes, e dessas 2 com mais de 1 milh&o.

Em 1946, foi criada pelo governo federal a Fundacdo da Casa Popular (FCP)
com a finalidade de atender a parcela da populacédo fora do mercado formal de
trabalho, e que ndo poderia ser atendida pelas IAPs. Contudo, ainda permaneceria
sem acesso ao financiamento grande parte da populacdo de baixa que ndo atendia
as exigéncias da FCP.

Na década de 1950, quando a populacdo brasileira ultrapassava os 52
milhdes de habitantes, dos quais quase 40% dos quais j4 eram urbanos, a inflacao e
as medidas de congelamento dos aluguéis impostas pelo governo federal na época
inviabilizaram os programas dos institutos e da FCP.

Em 1961, nova alternativa surgiu com a criagdo do Plano de Assisténcia
Habitacional, que limitava a prestacdo da casa propria a 20% do salario minimo, mas
exigia a estabilidade do emprego e determinado tempo de residéncia no mesmo
local.

Em meados da década de 60, o crescente processo de urbanizacdo ocorrido
no Brasil, fez com que se invertesse a distribuicdo populacional passando a partir de
entdo a residirem mais pessoas em cidades do que no campo, conforme se visualiza

no Grafico 3-1, agravando ainda mais a demanda habitacional.
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Grafico 3-1 - Total da populagéo brasileira por ano
Fonte: IBGE (2010)”. Dados Histdricos extraidos do Censo
(Populacao Residente, por Situacédo de Domicilio e por Sexo).
Edicéo: Autor

Para fazer frente a esse grande desafio foi criado pelo Governo Federal em
1964 o Banco Nacional da Habitacdo (BNH) ° e o Sistema Financeiro da Habitacéo
(SFH), contando principalmente com recursos do Fundo de Garantia por Tempo de
Servico (FGTS) dos trabalhadores, o Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo
(SBPE), que tinha com base principal os recursos da Caderneta de Poupanca, que
financiariam programas habitacionais em massa pelo Brasil para atender as
demandas por moradia e aqueceriam a economia por meio do incentivo a producao
da construgéo civil.

Em 1986, o SFH passou por uma profunda reestruturacédo, sendo extinto o
BNH apos 22 anos de existéncia nos quais produziu aproximadamente 4 milhdes de
moradias. Suas atribuicbes passaram parte para 0 entdo Ministério de
Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente (MDU), para o Conselho Monetério
Nacional (CMN), para o Banco Central do Brasil (BACEN) e para a Caixa Econémica
Federal (CEF).

O MDU ficou com a formulacdo de propostas de politica habitacional e de

desenvolvimento urbano; o CMN com as fun¢ées de Orgdo central do Sistema,

4 Disponivel em <http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/ populacao/censohistorico/>. Acesso
em 25 abr 2010.
®> BNH criado pela Lei Federal n°5889 de 21/08/1964 e extinto pelo Decreto Lei
n°2291 de 21/11/1986.
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orientando, disciplinando e controlando o SFH; o BACEN com as atividades de
fiscalizacdo das instituicdes financeiras que integravam o SFH e a elaboracéo de
normas pertinentes aos depositos de poupanca e a CEF com a administracdo do
passivo, do ativo, do pessoal e dos bens moveis e imoveis do BNH, e a gestdo do
FGTS.

As atribuicdes do entdo MDU foram posteriormente repassadas ao Ministério
do Bem Estar Social, seguindo depois para o Ministério do Planejamento,
Orcamento e Gestdo, para a Secretaria Especial de Desenvolvimento Urbano da
Presidéncia da Republica (SEDU), e atualmente a responsabilidade esta ao cargo
do Ministério das Cidades (MCidades).

Segundo dados fornecidos pelo Ministério das Cidades na elaboracdo da
Politica Nacional da Habitagdo: “No Brasil, milhdes de familias estdo excluidas do
acesso a moradia digna. Nesse processo, a necessidade quantitativa corresponde a
7,2 milhdes de novas moradias, das quais 5,5 milhGes nas areas urbanas e 1,7
milhdes nas areas rurais.” O crescimento dessa necessidade ocorre em maior escala
nos centros urbanos. Em 2000 em torno de 88,2% do déficit habitacional urbano do
pais correspondia a familias com renda de até cinco salarios minimos”, com
amplitude para faixas de renda até dois salarios minimos, principalmente, nas
regides metropolitanas, representa, nessa faixa, cerca de 4,2 milhées de moradias.

Ja pelos dados compilados da Fundacé&o Jodo Pinheiro de 2006, quase 6
milnbes de pessoas, 0 equivalente a cerca de 92% da populacdo urbana sem

moradia prépria, tinham renda inferior a R$1.200, e conforme Tabela 3-2.

Tabela 3-2 - Déficit habitacional por tipo de municipios por faixa de renda

Tipolc'Jg'ia' de Faixas de renda (RS) Total 2.006

Municipios até 600 600 a 1.200 1.200a 2.000 mais de 2.000
A 631.765 55% 402.107 35% 65.231 6% 42.219 4% 1.141.323
B 500.646 58% 269.055 31% 54.512 6% 32.718 4% 856.931
C 500.372 80% 100.551 16% 14.530 2% 10.817 2% 626.270
D 467.926 57% 261.660 32% 54918 7% 32.277 4% 816.782
E 425.783 78% 89.836 16% 16.810 3% 12.177 2% 544.606
F 179.815 55% 113.236 35% 22.092 7% 12.569 4% 327.712
G 264.775 66%  103.248 26% 20.748 5% 12.810 3% 401.581
H 298.052 77% 68.406 18% 11.465 3%  8.400 2% 386.324
I 161.716 56% 95.592 33% 20.338 7% 11.224 4% 288.870
J 396.785 70%  129.343 23% 24.492 4% 15.166 3% 565.786
K 459.838 75% 115.562 19% 20.579 3% 14.868 2% 610.846
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Subtotal Urbano ~ 4.287.473 65% 1.748.596 27% 325.715 5% 205.245 3% 6.567.031
Subtotal Rural 1.014.303 74%  269.218 20% 50.076 4% 34.091 2% 1.367.689

Total 5.301.776 67% 2.017.814 25% 375.791 5% 239.336 3% 7.934.720

Fonte: Plano Nacional da Habitacéo - Ministério das Cidades
Elaboracao: Consoércio Instituto Via Publica, LabHab-Fupam, Logos Engenharia a partir de dados
da FJP, 2006.

Atualmente, pode-se identificar como elemento viabilizador do processo de
inclusdo social a proposicdo e incremento do Plano Nacional de Habitacdo que
objetiva planejar acdes publicas e privadas, em meédio e longo prazo para
equacionar as necessidades habitacionais do pais no prazo de quinze anos. Para
isso, elaborou-se um plano estratégico de longo prazo articulado com propostas
operacionais a serem implementadas em curto e médio prazo, tendo como horizonte
0 ano de 2023. Suas propostas, estratégias de acdo e metas foram amplamente
debatidas, consideraram a diversidade da questao habitacional, variadas categorias
de municipios, especificidades regionais e diferentes olhares de cada segmento
social individualizado (RANGEL, 2010).

O incremento do PNH exige acfes simultdneas nos quatro eixos
indispensaveis (financiamentos/subsidios; arranjos institucionais; cadeia produtiva
da construcdo civil; estratégias urbano-fundiarias), os quais devem encontrar-se
articulados, pois néo se efetivardo alteracdes substanciais na politica habitacional no
gue se refere a inclusdo social, exceto, se trabalharem um em sintonia um e outro
plano (BONDUKI, 2009).

Ocorre que a ampliacdo dos recursos para habitacdo, de modo a criar nova
politica de subsidio baseado em grupos de atendimento por capacidade de retorno
ao financiamento, onde os individuos mais pobres sejam beneficiados e quem tenha
alguma capacidade para pagar, mas representam risco para os agentes financeiros,
podem utilizar um Fundo Garantidor sdo centrais no PNH. No entanto, séo
insuficientes para equacionar o problema habitacional.

Segundo Neves (2009), a implantacdo de uma Politica Habitacional de
Interesse Social (PHIS) surge como um importante instrumento de formulacéo e
execucao de programas que tenham como objetivo enfrentar a subnormalidade de
habitat das popula¢gdes mais carentes e reducdo do déficit habitacional. A PHIS deve
orientar agdes de governo e regular a promog¢éo, producéo e acesso a habitacédo e o
direito de ocupa-la, resgatando o direito a moradia e cidadania.

No entanto, como desafio, o incremento da PHIS aponta o seguinte:
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» Priorizagdo de programas subsidiados para atendimento a camada
mais pobre da populacao;

= Definir e garantir a abrangéncia dos programas que fazem parte da
PHIS: a) Preventivos, com a oferta de lotes e/ou unidades novas,
apoio a constru¢cdo com o financiamento de materiais e assessoria
técnica; b) Corretivos, com a urbanizacdo de assentamentos
precarios, regularizacéo fundiaria e regularizacdo de loteamentos; c)
Regulatérios, com o controle da oferta e especulacdo imobilidria a
partir de instrumentos como Areas de Interesse Social, outorga
onerosa e outros previstos na Constituicao;

» Garantir a sustentabilidade dos programas a partir da integracéo e
articulacdo dos 6rgaos das varias areas de acdo (politica, urbana,
ambiental, juridica, fiscal, etc.), sendo indispensavel a participacéo
da populacéo beneficiada na gestao dos programas;

» Garantir a cidadania, com o incremento de Féruns amplos e locais
de participacdo com capacidade deliberativa, considerando a
perspectiva de género e mecanismos de autogestéo;

» Garantir a articulagio com programas e desenvolvimento
econdmico, geracdo de trabalho e renda, treinamento e capacitacéo
de mao-de-obra, redirecionamento da industria de materiais de
construcdo, pesquisa e aplicacdo de novas tecnologias (NEVES,
2009).

A implantacdo de uma PHIS permite maior amplitude no plano da questao
habitacional, evitando o atual estrangulamento do tema nas gestbes municipais. A
alternativa para a Habitacdo de Interesse Social surgira em uma agenda pactuada
entre as trés esferas de governo, sociedade civil, grupos de luta pela moradia,
ONGs, universidades, representantes do setor empresarial, seja da arquitetura e
engenharia consultiva, seja da construcéo civil, do capital imobiliario, proprietarios
fundiarios, entre outros. Estes atores, no momento em que apropriarem aos
empreendimentos o tracado, o saber, a estética e a particular necessidade das
comunidades trara sustentabilidade aos empreendimentos habitacionais de
interesse social (NEVES, 2009).

Para efetivar uma politica com vistas a combater a exclusdo social a Caixa

Econbmica Federal, conforme regulamentacdo oficial, faz uso dos recursos do
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FGTS. Assim, parcela da populagéo brasileira em situagcéo de vulnerabilidade social
pode ser atendida (NEVES, 2009).

Conforme o Gréfico 3-2, observa-se o crescente numero de familias com
renda até 3 salarios minimos que vem sendo beneficiadas. Os dados sugerem que a
atual politica habitacional privilegia familias que possuem condi¢cdo de vida mais
precéria, influenciando positivamente no aumento da qualidade de vida dessa
populacao.

De acordo com a Caixa Econdmica Federal (2010):

O Programa Habitacdo de Interesse Social, por meio da Acao Apoio do
Poder Publico para Construgdo Habitacional para Familias de Baixa Renda,
objetiva viabilizar o acesso a moradia adequada aos segmentos
populacionais de renda familiar mensal de até 3 salarios minimos em
localidades urbanas e rurais <www.caixa economica federal.gov.br>.

43 33 30 29 26 22
19 13
26 25
25 41
a4 16 56 65
32 26

Ano 2002 Ano 2003 Ano 2004 Ano 2005 Ano 2006 Ano 2007

DOAte 03 SM  OEntre03 e 05 SM O Acima de 05 SM |

Gréfico 3-2 - Atendimento habitacional por faixa de renda com
recursos do FGTS (2002-2007)
Fonte: Ministério das Cidades/Seminérios Regionais do PlanHab (2007).

Atualmente, a Caixa Econd6mica Federal dispbe de diferentes projetos no
sentido de atender e oportunizar o acesso a casa propria as familias de baixa renda,
fato esse de real interesse ao estudo desenvolvido, com destaque a busca de se
concretizar o acesso a moradia as populacdes de baixa renda. Dentre esses
programas, 0 mais representativo € o denominado Programa Minha Casa, Minha
Vida, lancado pelo governo federal no primeiro trimestre de 2009 com a arrojada

meta de construir 1 milhdo de novas moradias.


http://www.caixa/
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3.3.2. O Programa Minha Casa, Minha Vida

Em 2008, uma crise econdmica mundial iniciou a sua trajetéria partindo dos
Estados Unidos da América onde foi motivada pela “bolha imobiliaria” gerada
principalmente pelo mercado e sistema financeiro imobiliario daquele pais onde
vigorava um fluxo hipotecario sem lastro real. Essa crise passou entdo a afetar a
relacdo interbancaria internacional, interferindo negativamente em cadeia no
mercado e no sistema produtivo internacional, deflagrando uma crescente onda de
desemprego no mundo desenvolvido.

Como medida preventiva o governo federal brasileiro buscou alternativas que
estimulassem a geracdo de vagas de trabalho e empregabilidade, mantendo a
economia brasileira aquecida. Assim, passou a desenvolver acdes nas cadeias
responsaveis pela geracdo de um numero maior de postos de trabalho, elegendo,
principalmente, o mercado automobilistico, a denominada “industria branca” -
responsavel pela fabricacdo de geladeiras, maquinas de lavar e congéneres - € 0
mercado imobiliario. Esse ultimo, apontado como solucao para um grande problema
das cidades, seria estimulado para producdo de novos imodveis e gerando assim
postos de trabalho principalmente para atender a base da piramide social composta
de méao-de-obra menos qualificada e, portanto, mais susceptivel as flutuagbes da
economia.

Com o proposito da disponibilizag&o inicial no mercado de 1 milhdo de novas
moradias, a Medida Proviséria n°. 459, de 25 de marco de 2009, regulamentada pelo
Decreto n° 6.819, de 13 de abril de 2009, criou o Programa Minha Casa, Minha
Vida, compreendia o Programa Nacional de Habitacdo Urbana (PNHU) e o
Programa Nacional de Habitacdo Rural (PNHR), autorizando a Unido a transferir
recursos ao Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e ao Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS), a participar do Fundo Garantidor da Habitagao
Popular (FGHab), bem como autorizou a Unido a conceder subvengédo econdmica ao
Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES).

O PMCMV foi criado com a finalidade de criar mecanismos de incentivo a
producdo e a aquisicdo de novas unidades habitacionais pelas familias com renda
de até dez salarios minimos.

A distribuicdo dos recursos do PNHU e do PNHR entre as unidades da

Federacdo foi prevista para ser proporcional a estimativa do déficit habitacional
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apontado pela Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD), da Fundacgéo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), referente 2007 e posteriores
atualizacoes, ressalvados pelo Ministério das Cidades, eventuais remanejamentos
decorrentes de demandas qualificadas a contratacéo.

No PNHR era previsto um subsidio de até R$: 500 milhfes, para a producao
ou a aquisicdo de moradia aos agricultores e trabalhadores rurais com renda bruta
familiar anual inferior a R$ 60 mil.

Em relacdo a area urbana, os recursos do PNHU objetivavam a subvencao
econbmica exclusivamente para pessoas com renda familiar de até seis salarios
minimos, somente para aquisicdo de imodveis novos, até R$ 2,5 bilhdes, cuja
subvencao seria concedida nos financiamentos no ambito dos Programas do Fundo
de Garantia do Tempo de Servico (FGTS), para complementar a capacidade
financeira exigida para essas pessoas na aquisicao de seu Unico imovel.

No ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida, a Unido ficou autorizada a
transferir recursos para o Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), até o limite de
R$ 15 bilhdes, para o Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) até o limite de R$:
500 milhdes. Além disso, poderia participar, até o limite de R$ 2 bilhdes, de Fundo
Garantidor da Habitacdo Popular (FGHab), tendo como finalidades: garantir o
pagamento aos agentes financeiros de prestacdo mensal de financiamento
habitacional, no ambito do Sistema Financeiro da Habitacdo, devida por mutuario
final, em caso de desemprego e reducdo temporéaria da capacidade de pagamento,
para familias com renda de até dez salarios minimos. Nao obstante, poderia assumir
0 saldo devedor do financiamento imobiliario, em caso de morte e invalidez
permanente, e as despesas de recuperacao relativas a danos fisicos ao imével para
mutuarios com renda familiar de até dez salarios minimos.

O PMCMV previa nessa etapa o atendimento de 1 milhdo de familias com
renda de até 10 salarios minimos, onde familias com renda até 3 salarios minimos
teriam subsidio integral com isencdo do seguro, as com renda de 3 a 6 salarios
minimos teriam subsidio parcial em financiamentos com reducdo dos custos do
seguro e acesso ao Fundo Garantidor e as com renda de 6 a 10 salarios minimos
teriam estimulo a compra com redugdo dos custos do seguro e acesso ao Fundo
Garantidor.

Para dar sequéncia ao Programa o governo federal, por meio da Medida

Provisoria n°. 514, de 1 de dezembro de 2010 amplia a meta para mais 2 milhdes de
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unidades habitacionais, prevendo investimentos até 2014 na ordem de R$ 71,7
bilhdes, com R$ 62,2 bilhdes do Orcamento Geral da Uni&do e outros R$ 9,5 bilhdes
financiaveis. Entretanto, 60% dessas unidades serdo destinadas para familias com
renda mensal limitada a R$ 1.395,00.

Entre as diretrizes basicas do PMCMV encontra-se a reducdo do déficit
habitacional; distribuicdo de renda e inclusdo social; dinamizacdo do setor da
construcdo civil e geracdo de trabalho e renda: reducdo do déficit habitacional;
producdo habitacional para familias de baixa renda; subsidio de acordo com a
capacidade de pagamento das familias; fundo garantidor para redugcédo do risco do
financiamento e o barateamento dos custos cartoriais.

Para maior controle no processo de concessao das subvencdes foi instituido
o Cadastro Nacional de Beneficiarios de programas habitacionais ou rurais e de
regularizacdo fundiaria em &reas urbanas. Essa subvencéo destinada a familias com
renda limitada a R$ 1.395,00 concedida ao longo de 120 prestacdes passou a exigir
regras para alienacao de imoéveis destinados a familias com esse limite de renda —
quitagdo antecipada da divida admitida somente sem a subvengdo econdmica; e
vedacdo da transferéncia de propriedade ou cessdo do imével sem a respectiva
quitacdo da divida; concessdo uma unica vez da subvencédo - por beneficiario e por
imovel.

Ainda, segundo as regras do programa, para a sustentabilidade dos
empreendimentos, ap0s entrega das chaves havera repasse de recursos do
Orcamento Geral da Unido para execucéo de trabalho técnico e social pés-ocupacao
das unidades habitacionais — responsabilidade de execucdo dos Estados,
municipios e Distrito Federal, que aderirem ao PMCMV.

Nessas bases a criacdo do PMCMV passou a ser um grande marco da
habitacdo de interesse social no Brasil, pois, desde a fase do PLANHAB e do BNH
ndo se dispunha de tantos recursos para a implementacdo de uma politica
habitacional, ainda mais com o montante de recursos subsidiados que viabilizariam o
atendimento as familias de menor renda.

Esse reflexo foi sentido na cidade de Curitiba, que ao longo de sua histéria
percebeu a grande oscilacdo entre a existéncia e a auséncia quase que total de
recursos para o setor, forcando essa municipalidade a criar alternativas para suprir a

grande demanda existente.
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3.3.3. Habitacdo no municipio de Curitiba

Do Plano Municipal de Habitacdo e Habitacdo de Interesse Social de Curitiba
de 2008 (PMHHIS) consta um aumento populacional e significativo crescimento
econdmico, com registro para a década de 60, gerando no municipio de Curitiba o
denominado “surto de progresso e modernizacdo”. Naquele periodo, em diversos
pontos da cidade surgiram ocupacdes irregulares por pessoas carentes de
chegavam oriundas de areas desabitadas.

Ainda que as primeiras favelas tenham sido registradas nos anos 40 e 50, as
ocupacOes irregulares passaram a ser mais preocupantes ao Poder Publico na
década de 60. A primeira atuacdo no desfavelamento em grande escala em Curitiba
ocorreu em 1967, com a transferéncia de familias de varias ocupacfes irregulares
para o Nucleo Habitacional Nossa Senhora da Luz, um conjunto de 2.100 casas,
construido por meio da entdo recém criada COHAB-CT e com financiamento do
BNH.

Na década seguinte o grande fluxo migratério, resultante de fatores como:
modernizagdo agricola, crescimento industrial e inchagco do setor terciario geraram
nucleos de favelamento mais intensos na cidade.

Conforme o PMHHIS, em 1974 foi realizado um levantamento em Curitiba que
apontou a existéncia de 4.083 domicilios localizados em 35 ocupacdes irregulares.
Apesar dos esforgos governamentais nos anos seguintes, houve o adensamento das
ocupacOes existentes e o surgimento de novos nucleos em terrenos que até entédo
estavam desocupados, conduzindo a municipalidade a adotar politicas mais rigidas
de fiscalizacéao.

O PMHHIS informa que em 1979 foi identificado em Curitiba 46 ocupacdes
irregulares, com 6.067 domicilios, apesar da producdo da COHAB-CT, de mais de
13 mil novas moradias, incluindo casas e apartamentos. Com a extingdo do BNH em
1986, e consequente interrupcdo das linhas de financiamento para o setor, o nUmero
de domicilios em ocupac0es irregulares passou, de 7.716 em 1982, para 11.929, em
1987, segundo levantamento realizado pelo IPPUC.

O agravamento da situacdo econdmica nacional com consequente crise de
desemprego conduziu que as ocupacOes irregulares assumissem proporcdes a
niveis elevados. Dessa forma, a Prefeitura de Curitiba criou um Programa

denominado Plano dos Mil Lotes para Reassentamento (PROLOCAR), das familias
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de ocupacdes irregulares, com garantia da permanéncia das familias em
assentamentos em areas publicas, por meio de uma autorizacdo, semelhante a
permissao de uso.

Vérias dessas areas foram regularizadas ao longo desses anos, restando,
atualmente, 38 areas com aproximadamente 1.328 lotes com permissdo de uso em
processo de regularizacdo fundiaria, com vistas as titulacbes definitivas de
propriedade, em nome do morador.

Na década de 80, familias com renda de até trés salarios minimos passaram
a ser atendidas com lotes urbanizados dotados de infraestrutura urbana minima, ou
seja, agua, luz, revestimento primario das vias e drenagem, com éarea reduzida do
lote de 200mz2, para 160m?,

Em 1990, o municipio de Curitiba criou o Fundo Municipal de Habitacdo
(FMH), no sentido de tornar-se nova fonte de recursos para a Politica Habitacional,
capitalizando com incentivos construtivos onerosos para a constru¢cao civil (Solo
Criado), com a venda de lotes de propriedade do municipio. Como alternativa para a
habitacdo de interesse social foi gerado, pela municipalidade, um Programa de
Parcerias com a iniciativa privada, para a producdo de lotes urbanizados e
apartamentos.

Em 1992, em busca da utilizacdo dos vazios urbanos e areas prontas para a
expansdo urbana, bem como implantar a habitacdo de interesse social foi
desenvolvido o Plano de Ocupacao da Regido Sul, com abrangéncia para areas
como: Sitio Cercado-Bairro Novo e Tatuquara-Campo de Santana para atender
aproximadamente 22 mil familias, mediante a oferta de lotes urbanizados e
destinacdo de areas especificas para prédios de apartamento, com até quatro
pavimentos.

A partir de 1997 é desencadeada a "Operagdo Cajuru”, um Projeto
Estratégico da Gestdo Municipal, executado com parte dos recursos do Banco
Nacional do Desenvolvimento Econdmico e Social (BNDES), que buscou integrar a
area a malha urbana.

O Projeto previu reassentar familias localizadas as margens do Rio Atuba,
mediante o implante de um parque linear. Entre suas metas constava a melhoria das
condi¢des habitacionais, com investimentos em infraestrutura basica, saneamento

ambiental e o implemento de equipamentos urbanos.
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Em 2000 foi aprovada a nova Legislacdo de Zoneamento, Uso e Ocupacgao do
Solo para adequar Curitiba a nova realidade do momento — ou seja - da
metropolizagdo, atualizando instrumentos e dispositivos necessarios ao
planejamento, regulagao e controle urbano.

NoO processo, incorporou-se outros mecanismos de incentivos construtivos,
cuja finalidade foi normatizar a relacdo do Poder Publico com o Setor Privado para,
finalmente, estabelecer os empreendimentos imobiliarios e regular a ocupacao de
novas areas destinada a producdo de habitacdo de interesse social. Além disso,
foram desenvolvidos novos mecanismos para areas destinadas a habitacdo de
interesse social, com o estabelecimento do Setor Especial de Habitac&do de Interesse
Social (SEHIS).

O desafio de atender a crescente demanda habitacional, visivelmente oriunda
do aumento populacional decorrente do crescimento vegetativo e da migracéo de
outras regides do Parana e do Brasil, grande parte formada por familias de baixa
renda. Podemos verificar a representacdo da parcela de populacdo de baixa renda
na populagéo total de Curitiba no resultado do Censo 2010 por estrato de renda do
da Tabela 3-3, onde mais de 30% do total da populagéo tem renda per capta inferior

a 1 salario minimo por més.

Tabela 3-3 - N° de dominilios por renda — Censo 2010

. . - . percentual

Renda domiciliar mensal per capita por domicilio n° de domicilios

Sem rendimento per capita 15.207 2,64%
Inferior a 1/4 SM/més 5.949 1,03%
De 1/4 a 1/2 SM/més 37.475 6,51%
De 1/2 a1 SM/més 118.469 20,57%
De 1 a2 SM/més 167.814 29,14%
De 2 a 3 SM/més 77.403 13,44%
De 3a5 SM/més 72.834 12,65%
Superior a 5 SM/més 80.378 13,96%
Total 575.899

Fonte: IBGE — Censo 2010

Edic&o: autor
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3.4. MERCADO IMOBILIARIO

3.4.1. A formacédo dos precos imobiliarios

Estudiosos como Rolnik (1997) acreditam que o zoneamento especifico, com
limitagbes de parametros construtivos e dimensdes de lotes poderia restringir seu
valor de mercado e permitir sua aquisicao por pessoas de baixa renda. Assim, a

autora afirma que:

A chave da eficacia em demarcar um territério social preciso reside
evidentemente no preco. Lotes grandes, grandes recuos, nenhuma
coabitacdo € formula para quem pode pagar. A lei, ao definir que num
determinado espaco pode ocorrer somente [...] certo padrdo, opera o
milagre de desenhar uma muralha invisivel e, ao mesmo tempo, criar uma
mercadoria exclusiva no mercado de terras e imdveis (ROLNIK, 1997, p.
47).

N&o se pode compreender a segregacao social no espaco urbano decorrente
de normas técnicas urbanisticas sem andlise das questdes estruturais em termos de
desigualdade.

Na formatacdo do zoneamento urbano a governanca percebida tanto por
profissionais proponentes das normas técnicas, como por parlamentares e demais
autoridades que detenham poder, sao influenciadas pelas estruturas sociais que
representam, em geral mais estruturadas quanto maior seu poder de articulacéo e
nao a quantidade que representam.

A segregacdo social no espago passa ocorrer como fator necesséario aos
interesses do capital imobiliario, que possui muita influéncia no poder das cidades

brasileiras®. Gottdiener (1996, p. 18) ressalta o seguinte:

® Através da segregacdo a classe dominante controla a producéo e consumo do
espaco urbano, sujeitando-0 aos seus interesses. A segregacao € um processo necessario para que
haja esse controle. Sem ela este ndo poderia existir. A segregacdo consiste, entdo, em uma
determinada espacialidade, sem a qual esse controle ndo poderia ocorrer. Para Soja (1993, p. 109), a
esséncia anti-hegeliana e anti-idealista, de Marx tornou-se inaceitavel. [...] uma dialética espacial,
ainda que materialista, com os seres humanos, produzindo suas geografias e sendo cercados pelo
que produziram. A segregacao é uma determinada geografia, produzida pela classe dominante e
através da qual essa classe “cerca” as demais. Trata-se, portanto, de um caso de efeito do espacial
sobre o social e ndo ao contrario, como ocorre tradicionalmente nas interrup¢des do espaco.O
controle da producédo e consumo do espaco urbano exercido pela classe dominante se da através do
controle de trés esferas: (1) na esfera econdmica destaca-se o controle do mercado imobiliario que
produz os bairros da classe dominante no local onde elas desejam. (b) na esfera politica, ocorre o
controle do Estado, que, no tocante ao espacgo urbano se manifesta de trés maneiras, a saber:
controle da localizacdo da infra-estrutura urbana. Controle da localizagdo dos aparelhos do Estado.
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A terra, desvinculada de qualquer forma de regulacéo estatal, era o terceiro
elemento da famosa formula da trindade de Marx: trabalho, capital e terra.
Marx enfocou esses fatores ancorado em trés classes separadas —
trabalhadores, capitalistas e proprietarios de terra — que batalhavam pela
divisdo da riqueza social. [...] Somente Engels superou essa visdo com a
abordagem da questao imobiliaria comercial quando considerou a questédo
da habitagéo.

Esse autor afirma que a terra urbana pode ser considerada como ambiente
construido, de vez que seu maior retorno dos investimentos, sdo oriundos de
empreendimentos urbanos, ndo mais da agricultura.

O segmento imobilirio da economia urbana se associa por diversos meios a
configuracdo das cidades. Nesse ponto, Smolka (1987, p. 41) vé: “o capital
incorporador como aquele responsavel pela organizacdo do uso do solo, com vistas
a apropriagao de rendas fundiarias, sob a forma de lucros” e que “este capital gera a
segregacao social do espaco e as caracteristicas deste processo”.

O preco do solo urbano pode ter como componentes: o poder do proprietario
em administrar a escassez desses bens (capacidade especulativa); a identificacao
diferenciada pelos usuarios da terra urbana em funcdo das vantagens que um
determinado lote quando comparado com outros; e a quantificacéo do valor de uma
anuidade equivalente a renda que determinado terreno possa gerar.

Como o preco de um terreno decorre de externalidades, por exemplo: das
possibilidades urbanisticas para 0 seu uso, dos servi¢os publicos que o beneficiam e
das atividades realizadas em outros iméveis vizinhos, o proprietario agrega de forma
passiva valores a propriedade e ndo pela utilidade que faca do seu patrimonio.

Por outro lado, a obtencéo da renda fundiaria pode se ocorrer pela acédo entre
0s proprietarios de terra, no sentido de controlar a escassez da oferta de terrenos,
exigindo assim um adicional a ser pago pelos usuérios de qualquer lote,
independentemente de suas caracteristicas.

Afirma Smolka (1987, p. 43), que esse adicional imposto pelos proprietarios
aos usuarios de solo urbano, possui dois componentes, “‘que podem reforgar-se
mutuamente”, e que devem ser considerados na formagcdo dos precos do solo
urbano: a realizagdo do valor potencial, “calcada na capacidade dos proprietarios

fundiarios em exercerem influéncia no uso que se da a terra”, e a expectativa de

Controle da legalizagdo de uso e ocupagédo do solo. Finalmente, a classe dominante desenvolve toda
uma ideologia a respeito do espa¢o urbano. Essa ideologia, como toda ideologia, visa auxiliar a
dominacéo e torna-la aceitavel pelos dominados (VILLACA, 1997, p. 7-8).
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valorizagcdo futura, decorrente de novos investimentos, publicos ou privados, e da
rentabilidade que deles pode decorrer.
De acordo com Smolka (1987, p. 46):

Tudo isto sugere, em suma, que o preco do terreno € determinado, em larga
medida, pelas condicbes de producdo do ambiente construido e, em
especial, pelo preco dos imdveis. Parafraseando a méxima ricardiana, dir-
se-ia que os precos dos terrenos sdo altos porque os precos dos imoveis
séo altos, e ndo o inverso, como ainda pretendem certos analistas.

3.4.2. Valorizac&o imobiliaria em Curitiba

De acordo com dados da Bolsa de Valores e Mercados de Futuros —
BM&FBOVESPA, a partir do ano de 2005, com a estabilizacdo da economia, houve
um crescimento do nimero de empresas que abriram seu capital para o mercado de
acOes, conforme pode-se verificar no Gréafico 2-5, mudando a caracteristica de
gestdo e atuacdo dessas empresas no mercado imobiliario.

Nessa nova safra de empresas apresentavam-se construtoras e
incorporadoras de iméveis, como: Cyrela Brazil Realty, que abriu seu capital em
setembro de 2005, e outras que ja pertenciam aquele mercado e disponibilizaram
mais acdes para venda, como a Rossi Residencial S/A, empresa gaucha que

crescentemente vem ganhando nome no mercado.

Empresas da Construc¢ao Civil com a¢des na BOVESPA
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Grafico 3-4 — Empresas da Construcéo Civil na BOVESPA
Fonte: BM&FBOVESPA (http://www.bmfbovespa.com.br/home.aspx?idioma=pt-
br)
Edicéo: Autor



65

Frente & alavancagem imobilidria e adicional capitalizacdo, empresas mais
fortalecidas passam a atuar de modo mais agressivo no mercado imobiliario
nacional, expandindo seus investimentos para varios municipios brasileiros.

“Curitiba foi por muitos anos a cidade onde os imdéveis tinham o pre¢o mais
baixo por metro quadrado para venda. Isso esta mudando aos poucos €, nos ultimos
dois anos, o mercado imobiliario vem aquecendo e se equiparando ao de outras
capitais do pais”, noticiou o jornal Gazeta do Povo em sua matéria “Valorizacao atrai
investidores” no dia 12/03/06, demonstra que o mercado imobiliario estava receptivo
aguelas empresas.

A partir desse momento, conforme noticiado no jornal Gazeta do Povo em sua
edicao do dia 19 de agosto de 2006, o mercado imobiliario curitibano, em processo
de mudanca, passa a receber empresas construtoras e incorporadoras de outros
estados, como Cyrela e Gafisa S/A, empresas paulistas, e MRV Engenharia e
Participacbes S/A (essa ja atuava anteriormente), empresa mineira, forcando
empresas tradicionais locais a unir forcas e agruparem-se, como a empresa THA
Incorporadora e a empresa gaucha Rossi Residencial S/A, que em parceria
ampliaram sua capacidade de atuacdo, medida essa comunicada a Comissao de
Valores Mobiliarios (CVM), em 29 de junho de 2006.

Em uma matéria intitulada “Os novos nomes da construcdo no PR’ da
edicdo de 16/12/07 o jornal Gazeta do Povo informa sobre outras joint venture
ocorridas entre a empresa carioca PDG Realty e a curitibana LN e a Goldsztein
Cyrela (parceria da Gaucha Goldesztein e gigante paulista) e o grupo curitibano
Déria que culminaram em lancamentos em 2007 de empreendimentos que somaram
valores da época proximos de R$ 1 bilhdo no chamado Valor Global de Venda
(VGV).

Nessa mesma edicdo aquele jornal apresenta uma matéria com o titulo
“‘Marketing rico muda o cenario” que retrata a agressividade com que essas
“‘empresas nacionais” entraram no mercado imobiliario local. Informa que a empresa
paulista Abyara no seu primeiro lancamento no mercado imobiliario curitibano, com
empreendimento localizado no Cristo Rei com 500 unidades, contou com a
apresentacdo de shows, incluindo artistas de renome, como: Rita Lee, Sandy e
Juanior e Chitdozinho e Xorord, além de disponibilizar cabeleireiro, maquiadores,
videogame, guloseimas (cachorro quente, pipoca, espetinhos, pasteis, pizzas e

picolés servidos em barraquinhas, em festas juninas) aos visitantes. “Isso sem falar
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na cerveja servida [...] estacionamento valet (como cortesia da empresa) e drinks
como caipirinha de morango ou kiwi, café expresso e bolachinhas no estande de
vendas”, complementa a matéria.

Comenta também o contraste desse langamento com o que até entdo era
usual, marketing com panfletagem nas esquinas e anuncios nos periédicos locais.

No Brasil, no final de 2008 o mercado imobiliario sente os efeitos da crise
financeira mundial, provocando reduc&o nos recursos para financiamento, inclusive
os captados na Bolsa de Valores, conforme se visualiza no Gréfico 2-6, e tendéncia

dos consumidores adiarem a decisdo de compra de imoéveis em fungcdo da

instabilidade, induzindo que companhias lideres no setor de incorporacéo

alterassem seu cronograma de lancamentos. Diante da mudanca, a Rossi

Residencial, empresa de capital aberto anunciou reducao de 14%, em 2008, para
25%, em 2009 nos langamentos da empresa.

Valor de Mercado das A¢oes das Empresas
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Grafico 3-5 - Valor de Mercado das A¢bes das Empresas da Construcao
Civil colocadas na Bolsa de Valores
Fonte: BM&FBOVESPA
Edicdo: Autor
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4 ANALISE E DISCUSSAO

4.1. O COMPORTAMENTO DA OFERTA DE IMOVEIS RESIDENCIAIS

4.1.1. Lancamento de iméveis novos

O ndmero total de novas unidades habitacionais colocadas no mercado de
Curitiba a partir de 2000, segundo Sinduscon-PR, sofreu uma reducéo significativa
no inicio da década, indo de pouco mais de 12 mil para cerca de 3 mil unidades em
2003. Passou entdo a apresentar um crescimento até proximo de 10 mil habitacdes
em 2006. Apds pequena redugdo no ano seguinte estabilizou-se com quantidade
superior a 9 mil unidades até 2010, totalizando a producdo informada para o

periodo da pesquisa de 74.408 unidades, conforme Grafico 4-1.

Unidades Concluidas no Periodo em Curitiba
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Gréfico 4-1 - Unidades Construidas em Curitiba 2000-2010
Fonte: Sinduscon-PR
Edicao: Autor

Com a verificacdo dos dados do Grafico 4-2, pode-se constatar que o
tamanho médio das unidades habitacionais concluidas ao longo do periodo flutua
entre 100 e pouco mais de 130 m2, preponderando assim o0 atendimento ao

mercado de média renda.
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Gréfico 4-2 - Areas Construidas Médias de Edificac6es Residenciais
Concluidas em Curitiba entre 2000-2010
Fonte: Sinduscon-PR
Edicao: Autor

O fluxo de lancamentos de novos empreendimentos de habitacdo coletiva,
contudo, apresenta um crescimento da oferta de iméveis iniciado em 2006, que ndo
foi muito afetado pela crise de 2008, passando somente por um patamar de
estabilizacdo naquele ano de dificuldades e retomando o mesmo ritmo de ascensao
no ano seguinte, conforme se verifica no Grafico 4-3.

Esse mesmo grafico demonstra o representativo crescimento da oferta de
habitacdes coletivas com somente 2 dormitérios, maior responsavel pelo incremento

da segunda parte da década.
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Grafico 4-3 - Langcamentos de Imoveis Novos (habitac&o coletiva) em Curitiba
Fonte: Sinduscon-PR
Edicdo: Autor

4.1.2. Producéo habitacional popular em Curitiba

e Companhia de Habitacéo de Curitiba - Cohab-Ct

Com atuagcdo exclusivamente no setor de habitacdo de interesse
social, para familias de baixa renda, e prioritariamente no municipio de
Curitiba, a Cohab-Ct apresenta a producdo ao longo do periodo
pesquisado conforme Grafico 4-4.

Nota-se, segundo as informacdes fornecidas por aquela companhia de
habitacdo, que houve um grande crescimento na producdo de
unidades habitacionais até 2004 decorrente do empenho na producao
principalmente de loteamentos populares em parceria com a iniciativa
privada, alternativa encontrada para fazer frente a reduzida disposi¢éo

de recursos federais para o0 este segmento no principio da década.
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Produgdo da Cohab-Ct
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Grafico 4-4 - Producéo de Unidades Habitacionais pela Cohab — Ct
Fonte: Companhia de Habitacdo de Curitiba — Cohab-Ct
Edicdo: Autor

N&do constam desses dados 0s processos em andamento de
urbanizacdo de éareas de ocupacgdo irregular e sua regularizacdo
fundiaria, alvo importante da COHAB-CT decorrente do Plano
Municipal de Habitacdo e Habitacdo de Interesse Social de Curitiba,
onde existiam ainda em 2007 segundo o diagndstico 258 areas
totalizando 55.400 domicilios em assentamentos espontaneos.

e Companhia de Habitacdo do Parana - COHAPAR
A COHAPAR, outra empresa com atuacao especifica no mercado de
oferta de imoveis para familias de baixa renda, apresentou no periodo
uma producdo em Curitiba irrelevante, sendo assim néo considerada

neste estudo.
4.1.3. Valores de terrenos colocados a venda

A pesquisa de valores de terrenos foi realizada junto ao setor da prefeitura de
Curitiba responsavel pela avaliacdo de terrenos para a emissao do Imposto Sobre
Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI) a ser pago quando da compra de imével.
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Segundo a Secretaria de Finangas do municipio o ITBI é “calculado sobre o
preco constante da escritura/contrato, salvo se for maior o valor venal (avaliagdo)
atribuido ao imovel, periodicamente atualizado pelo Municipio”.

Buscou-se valores de terrenos sem benfeitorias (vagos) e que possuissem
area nao superior a 450 m2.

Esse banco de dados foi georreferenciado e dele selecionou-se os 538
terrenos localizados em SEHIS e em zonas residenciais vizinhas (SE-OI, ZR-2 e ZR-
3) a esses setores.

Com esses dados produziu-se o Gréfico 4-5 onde se demonstra as “linhas de
tendéncia” ( assim chamadas as polinomiais de 3% ordem que retratam as tendéncias

de uma série de pontos grafados) da valorizacdo dos terrenos por tipo de zona.

VALOR UNITARIO MEDIO DE TERRENO COM AREA MENOR QUE 450 M2
EM ZONAS PROXIMAS DE SEHIS - CURITIBA
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Grafico 4-5 - Evolugao do valor unitario médio de terrenos por Zona (linhas
de tendéncia)- Curitiba
Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba/ITBI
Edicéo: Autor

Contudo, ao se analisar individualmente as Areas de SEHIS pesquisadas e as
zonas contiguas a essas constatou-se que a amostra era insuficiente na maioria
delas, conforme observa-se na Tabela 4-1 abaixo:

Tabela 4-1 - Terrenos avaliados por Area de SEHIS e zonas
vizinhas entre 2001 e 2010

AREA Total SEHIS | SE-Ol ZR-2 ZR-3
AREA 1 66 1 59 6




AREA 2 87 22 65
AREA 3 40 11 29

AREA 4 164 107 57

AREA 5 132 30 102

AREA 6

AREA 7

AREA 8 2 2

AREA 9 47 20 27

Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba/ITBI
Edicao: Autor
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Foram assim pré-selecionadas as AREAS 2, 4, 5 e 9 e analisadas a

representacdo das suas amostras ao longo do periodo 2001 e 2010 e verificou-se

(Tabela 4-2) que também as AREAS 2 e 9 deveriam ser descartadas face a

auséncia de amostras em mais de uma ano consecutivo, 0 que comprometeria a

analise de sua tendéncia.

Tabela 4-2 - Terrenos avaliados de AREAS de SEHIS pré-selecionadas ao longo do

periodo
AREA | zona | Total | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
AREA |SEHIS| 22| 3| 2| 3| 4] 7| 1 1] 1
2 |7ZR-3 65| 2| 2| 2| 10| 14| 1 3] 14| 5| 12
AREA |SEHIS| 107| 5| 2| 3| 10| 15| 11| 15| 9| 13| 24
4 |zRrR-2 57| 2| 6| 3 8| 9| 4 3] 2| 9| 11
AREA |SEHIS| 30 1 2 4 2 2 9 2 6 1 1
> |seol| 102] 1] 1 2| 5| 6| 22| 25| 21| 11| 8
AREA |SEHIS| 20 5| 1 5| 4] 1| 4
9 |zRr-2 27 71 9| 4| 7

Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba/ITBI
Edicdo: Autor

Assim, passamos a partir deste momento a focar este trabalho nas AREAS 4

e 5, que apresentaram valores unitarios médios anuais por zona conforme a Tabela

4-3:
Tabela 4-3 - Valores médios anuais das Areas selecionadas e zonas proximas
AREA zona 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 2010
AREA 4 SEHIS| 84,38| 16941| 91,67 | 102,31| 140,86 | 172,48 | 179,67 | 246,36 | 302,36 383,12
ZR-2 119,82 | 84,13| 17154 | 13595| 116,82 | 170,49 | 196,42 | 230,10 | 311,88 368,69
AREA 5 SEHIS| 80,00| 8013| 12588| 127,43 | 120,98| 130,28 | 85,86 | 231,22 | 13542 231,25
SE-Ol 50,00 | 50,00| 54,16 142,20| 86,82 | 107,02 | 156,41 | 139,43 | 179,31 296,45

Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba/ITBI
Edic&o: Autor



73

Iniciando pela AREA 4, o SEHIS tem como vizinhangca uma pequena faixa de
SE-LE — Setor Especial do Linhdo do Emprego, destinada preponderantemente ao
setor produtivo de pequenas industrias, comércio e prestadores de servicos que foi
desconsiderado por estar fora do escopo deste trabalho. Esse SE-LE separa o
SEHIS da zona residencial mais proxima, ZR-2, que ocupa area que vai do bairro

Pinheirinho até parte do Boqueirdo, onde se buscou as amostras elencadas.
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Figura 4-1 - Localizacdo dos terrenos avaliados no SEHIS da AREA 4 e na ZR-2
vizinha (2001-2010)
Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba/ITBI
Edicao: Autor

Verifica-se no Gréfico 4-6, elaborado com os dados anteriores, que na AREA
4 a curva de tendéncia da evolucéo de valores dos terrenos do SEHIS apresenta-se
muito proxima do da zona residencial adjacente, passando de valores pouco
inferiores no principio da década para valores similares e até ultrapassando os da
ZR-2 no restante do periodo a partir de 2008. Isso d& indicios de uma plena
integracdo com o restante da cidade ndo existindo mais diferenciacdo para o
mercado imobiliario quanto a precos de terrenos da regiao.

Por outro lado, se verificarmos a evolucao real entre as médias do ano inicial
e o ano final chegaremos a uma valorizacdo de 354% na area da SEHIS contra
208% da ZR-2, diferenca essa responsavel pela aproximacdo ainda maior dos

valores das duas zonas.
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anual da valorizacdo do terreno da SEHIS da area 4 ficou em
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Gréfico 4-6 - Evolug&o dos valores unitarios dos terrenos da SEHIS da Area

4 e zona contigua

Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba/ITBI

Edicao: Autor

O Setor Especial de Habitacado de Interesse Social — SEHIS que compbe a

AREA 5 tem como zona limitrofe mais ao sul o Setor Especial de Ocupacéo

Integrada — SE-OI que ocupa parte do bairro Tatuquara e se estende ao sul para o

bairro Campo do Santana.
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Figura 4-2 - Localizag&o dos terrenos avaliados no SEHIS da AREA 5 e no SE-OI
vizinho (2001-2010)
Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba/ITBI
Edicdo: Autor
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Com relagdo a AREA 5, os valores dos terrenos avaliados localizados no

no ultimo ano.

SEHIS demonstram uma tendéncia de crescimento de menor intensidade passando
a ser superado apos 2008 pela tendéncia do crescimento dos valores mais vigorosa
da zona vizinha, SE-Ol. Se analisarmos, como fizemos com a AREA 4, o
crescimento real do primeiro para o Ultimo ano do periodo verificaremos que
enguanto o valor médio na SEHIS subiu 189% o da SE-OI valorizou-se em 493%,

compensando a diferenca a menor que existia e até ultrapassando o valor da SEHIS

Cabe observar que esse SE-OI, do bairro Campo do Santana, passou a ter

principio do periodo da pesquisa.

uma intensa ocupacdo com loteamentos populares sendo comercializados no

A valorizacdo média da SEHIS da AREA 5 ficou na casa dos 12,50% ao ano.
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Gréfico 4-7 - Evolucéo dos valores unitarios dos terrenos da SEHIS da Area 4
e zonas contiguas
Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba/ITBI
Edicao: Autor

41.4. Valores de venda de imoéveis novos

Conforme dados informados pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil
do Parana — Sinduscon-Pr, Grafico 4-8, a evolucdo do preco unitario de venda de
imoOveis novos tipo apartamentos de 2 e 3 quartos e sobrados em condominio no
municipio de Curitiba apresentaram um crescimento uniforme ao longo do periodo,
diferente dos apartamentos de 1 e 4 quartos e residéncias em condominio que
variaram de forma mais irregular, tendo o apartamento de 1 quarto uma valorizagéo
acima da meédia nos ultimos anos.

Analisando a valorizacédo entre o ano de 2002 e o de 2010 percebemos que
houve uma valorizacdo real proximo dos 200% para apartamentos de 2, 3 e 4
guartos e de sobrados em condominio, contra uma valorizagdo dispare do
apartamento de 1 quarto que chegou a 374% contra 127% da de residéncias

isoladas.
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Gréafico 4-8 - Evolucgéo do Pre¢o Unitério de Venda de Construgcdo Nova em
Curitiba
Fonte: Sinduscon-Pr
Edicéo: Autor

Segundo técnicos do Sinduscon-PR, a disparidade da valorizacdo do
apartamento de 1 quarto se deve pelo surgimento no periodo de varios
empreendimentos de lofts e outros similares destinados a “classe A” com padrda de
acabamento mais sofisticado. Quanto a evolucdo abaixo da média dos valores das
residéncias isoladas, atribuem a reducdo de demanda decorrente da inseguranca
publica.

Para nossa pesquisa utilizaremos como referéncia os valores do apartamento

de 2 quartos que apresentou uma valorizagdo média anual de 14,59%.
4.1.5. Plano de producao de imdveis em Curitiba

Segundo informacbes disponibilizadas pela Secretaria Municipal de
Urbanismo, 6rgéo da Prefeitura Municipal de Curitiba responséavel pelo licenciamento
de constru¢des, no periodo de janeiro de 2.000 a dezembro de 2010 foram emitidos
alvaras de construcao para 224.291 unidades residenciais.

Separando no banco de dados gerado as 10 zonas que apresentaram o maior
namero de unidades habitacionais com alvaras de construcdo emitidos nesse
periodo, verificamos que do total desses mais de 27% estéo localizados em ZR-2,

sendo a zona que apresentou maior numero de alvaras emitidos.
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Com foco maior para habitagéo popular, cerca de 6,24%, ou 14.006 unidades,
foram destinados para constru¢cdes em Setores Especiais de Habitacdo de Interesse
Social — SEHIS com éarea construida média de 55,71 m2 e outras 5.541 unidades
(2,47%) foram para constru¢cbes em SE-OI (Setor Especial de Ocupacéao Integrada)
com é&rea construida média de 54,04 m2.

Se compararmos a producdo de unidades habitacionais através da emissao
de alvaras de construcdo dessas 3 zonas com 0s emitidos na década anterior (1990
a 1999), podemos constatar um aumento da significancia dessas em relagdo ao
total, pois o percentual vai de 20,32% para 27,11% na ZR-2, 3,06% para 6,24% na
SEHIS e 1,94% a 2,47% na SE-OI, permitido a identificacdo de um aumento relativo
importante na emissao de alvaras habitacionais para as familias de menor renda,
conforme quadro abaixo.

Tabela 4-4 - Alvaras residenciais por zona - Curitiba
% em % em % em

Total de  relacdo ao Total de  relagéo ao Total de  relag&o ao
UNRES de total de UNRES de total de UNRES de total de

1990 a 1990 a 1990 a 1990 a 2000 a 2000 a
Zona 2010 2010 1999 1999 2010 2010
ZR2 - 108.689 23,63% 47.891 20,32% 60.798 27,11%
ZRA4 - 76.138 16,55% 42.204 17,91% 33.934 15,13%
ZR3 - 58.642 12,75% 31.527 13,38% 27.115 12,09%
SE - 65.745 14,29% 44.967 19,08% 20.778 9,26%
SEHIS 21.214 4,61% 7.208 3,06% 14.006 6,24%
ZC - 25.250 5,49% 13.236 5,62% 12.014 5,36%
SENC 12.160 2,64% 2.320 0,98% 9.840 4,39%
ZT - 12.126 2,64% 4.920 2,09% 7.206 3,21%
SE-OlI 10.115 2,20% 4574 1,94% 5.541 2,47%
CONEC 9.911 2,15% 4.835 2,05% 5.076 2,26%

Fonte: Secretaria Municipal do Urbanismo/PMC
Edicéo: Autor

Escolheu-se essas 3 zonas da relagcdo por serem as que apresentam
caracteristicas mais residenciais.

Analisando o comportamento da emissdo de alvaras, constata-se uma
reducdo do nimero mensal no inicio da década pesquisada que se mantém até um
abrupto crescimento de 2007 a 2009, reduzindo novamente em 2010. Nota-se
também a forte influéncia da ZR-2 na emisséao total de alvaras residenciais emitidos
em Curitiba, conforme o Grafico 4-9 e 4-10, que acompanha os picos de alta e baixa

dessa.
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Grafico 4-9 - Namero de Alvaras Emitidos por Ano por Zona no periodo de
1990 a 1999
Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba/Secretaria Municipal do Urbanismo
Edicéo: Autor
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Grafico 4-10 - Namero de Alvaras Emitidos por Ano por Zona no periodo de
2000 a 2010
Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba/Secretaria Municipal do Urbanismo
Edicéo: Autor
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A proximidade da evolugéo fica maior se compararmos o total com a soma das 3

zonas conforme o grafico seguinte.
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Grafico 4-11 - Alvarés de Construgdo emitidos por Zonas agregadas no

periodo de 1990 a 1999

Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba/Secretaria Municipal do Urbanismo

Edicao: Autor
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Grafico 4-12 - Alvarés de Construgdo emitidos por Zonas agregadas no
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Edicao: Autor
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4.2. O COMPORTAMENTO DA DEMANDA POR IMOVEIS RESIDENCIAIS

42.1. Demanda de baixa renda

421.1. FiladaCohab

A Companhia de Habitacdo de Curitiba mantém um cadastro de pessoas
interessadas em adquirir imével em seus empreendimentos, denominado Fila da
Cohab, o qual é atualizado anualmente.

Segundo informacdo complementar da diretoria técnica daquela companhia,
0s movimentos ciclicos do sobe e desce da demanda, Gréfico 4-13, “podem ser
relacionados a producdo habitacional e a oferta de moradia para a clientela de baixa
renda” quando a oferta atrai para a Fila novos interessados.

Segundo aquela entidade o “crescimento na demanda, apds 2009, também
pode ser relacionado ao incremento na producéo habitacional” a partir da “criacdo do
programa Minha Casa, Minha Vida” com ampla divulgagdo, dando nova perspectiva
de atendimento as familias sem moradia.

Quanto ao perfil de renda entre as familias inscritas na fila, Gréafico 4-14, nota-
se que ele tem se mantido praticamente inalterado ao longo do periodo. As familias
com renda de até 3 salarios concentram a maior parte dos inscritos, respondendo
por cerca de 60% dos candidatos.

Esse alto percentual de familias com renda ndo superior a 3 salarios minimos
na Fila é atribuido ao fato dessa faixa da populacdo néo dispor de outras alternativas

de acesso a moradia.
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Grafico 4-13 - Inscritos na Fila da Cohab-Ct por faixa de renda
Fonte: Cohab-Ct
Edicao: Autor

4.2.2. indice de Venda de Iméveis Novos Sobre Oferta

O Sindicato da Industria da Construcao Civil do Parana utiliza como indicador
de demanda o VNSO, indice de Venda de Iméveis Novos Sobre Oferta, que informa
o percentual vendido mensalmente dos iméveis novos disponiveis a venda naquele
més. Segundo dados histéricos desse indicador, a demanda por iméveis novos que
permaneceu timida no inicio da década, cresceu e se manteve alta a partir da
segunda metade do periodo pesquisado, chegando ao maximo préximo de 15% no
final de 2007.
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Gréafico 4-14 - indice de Venda de Iméveis Novos Sobre Oferta — VNSO
Fonte: Sinduscon-PR
Edicdo: Autor

No periodo mais grave da crise econdmica, segundo semestre de 2008,
sofreu uma retencao e retomou ao crescimento a partir maio de 2009, demonstrando
a influéncia da divulgacédo da disponibilidade de crédito habitacional, principalmente
pelo Programa Minha Casa, Minha Vida langado em abril daquele ano.

Em matéria entitulada “Demanda por imdveis supera a oferta em Curitiba” na
coluna de economia da revista eletrbnica Parana Online de julho de 2010, o
presidente da Associacdo dos Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario do
Parand (Ademi-Pr) disse que entre 1999 e 2005, considerado periodo de
estagnacdo, o setor trabalhou como uma previsdo de 5% para o VNSO, mas que

apartir daguele momento passou a superar 8%, indice que considerava ideal.

4.2.3. Renda da populagéo

A evolucao dos dados da renda da populacdo apurados nos censos de 2000
e 2010 ficaram comprometidas pela mudanca de critério adotado pelo IBGE, pois no
primeiro tomou como referéncia a renda declarada pelo chefe da familia e no de
2010 a renda média per capita do domicilio, essa mais adequada.

Entretanto, percebe-se a importante quantidade de familias que ainda

permanecem na condi¢do de extrema pobreza (renda inferior a ¥4 SM) e de pobreza
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(até ¥2 SM) gue chega em Curitiba a ultrapassar 10% dos lares pesquisados pelo

IBGE.

Parana que possui cerca de 21% de familias abaixo da linha da pobreza.

Tabela 4-5 - Curitiba - CENSO 2010 - Domicilios por Renda

Renda domiciliar mensal per capita por n° de
domicilio domicilios
Sem rendimento per capita 15.207
Inferior a 1/4 SM/més 5.949
De 1/4 a 1/2 SM/més 37.475
De 1/2 a1 SM/més 118.469
De 1 a2 SM/més 167.814
De 2 a 3 SM/més 77.403
De 3 a5 SM/més 72.834
Superior a 5 SM/més 80.378
Total 575.899

Fonte: IBGE (2010)
Edicao: Autor

Tabela 4-6 - Parana - CENSO 2010 - Domicilios por Renda

Renda domiciliar mensal per capita por

domicilio

n° de domicilios

Sem rendimento per capita

Inferior a 1/4 SM/més

De 1/4 a 1/2 SM/més
De 1/2 a1 SM/més

De 1 a 2 SM/més

De 2 a 3 SM/més
De 3 a5 SM/més

Superior a 5 SM/més

82.772

132.533

473.302
1.036.907

920.771

282.893
203.172
165.553

Esses dados séo favoraveis se forem comparados com o total do estado do
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Total 3.298.578

Fonte: IBGE/2010
Edicéo: Autor

Também como referéncia da evolucdo da renda da populagéo, principalmente
a de baixa renda, foi pesquisada a evolucdo do piso salarial das categorias da

construcao civil (Gréfico 4-15).
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Gréfico 4-15 - Pisos Salariais das Categorias da Construcao Civil — Curitiba
Fonte: Sinduscon-PR
Edicao: Autor

Como verificagdo da renda minima nacional foi acomanhada a evolugédo do

salario minimo nacional apresentada no Gréfico 4-16 a seguir:
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valor salario minimo
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Grafico 4-16 - Evolucdo do Salario Minimo Nacional (R$)
Fonte: Tribunal Regional do Trabalho de Minas Gerais
Edicao: Autor

Fazendo-se a comparacdo da evolucdo mensal do Salario Minimo com o
valor desse no inicio do periodo corrigido pela inflagdo (IPCA) pode-se constatar o
ganho real desse piso nacional, conforme Grafico 4-17, o que gerou uma melhoria

tedrica do poder de compra da populacdo mais pobre.
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Gréfico 4-17 - Evolucdo mensal do Salario Minimo comparado com o IPCA
Fonte: Tribunal Regional do Trabalho de Minas Gerais e IBGE
Edicéo: Autor
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4.2.4. Empregabilidade

Como referéncia da variavel empregabilidade, buscou-se dados da evolucao
das contratacbes e demissdes de mao-de-obra na Construcéo Civil, por ser este
setor de grande influéncia no contingente populacional de baixa renda e
tradicionalmente fragil sob a 6tica de estabilidade.

No grafico verifica-se a tendéncia de crescimento do setor com aumento do
contingente de empregados e do saldo positivo da diferenca entre Admissdes e
Desligamento iniciada em 2004 e chegando a 10.901 pessoas em 2010, onde foram
contratadas 78.243 pessoas e demitidas 67.343.
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78
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W Desligamentos

n2 pessoas {Mil)

M Saldo (A-D)
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40

20

(20)

(40)
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Gréfico 4-18 - Evolucao de Contratac6es de Mao-de-obra na Construcao
Civil = Curitiba
Fonte: Sindicato da Industria da Construgédo Civil do Parana — Sinduscon-Pr
Edicao: Autor

Esses dados reforcam também o periodo positivo da economia,
particularmente a setorial.

4.2.5. Financiamento para aquisicdo de moradias

O financiamento de longo prazo para a aquisicdo de moradias com juros
baixos é um fator determinante para a viabilizacdo do acesso a casa propria por boa
parte da populacdo brasileira, e portanto, o volume de recursos destinados a

programas de habitacdo de interesse social é um indicador de interesse
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governamental em atenuar o problema, face expressiva influéncia do governo

federal no setor, como pode-se verificar nos Graficos 4-20 e 4-21 a sequir:
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Grafico 4-19 - Financiamentos Habitacionais no Brasil por fonte de

recursos
Fonte: Caixa Econdmica Federal — CEF
Edicéo: Autor
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Gréfico 4-20

- Evolugéo dos Contratos de Financiamento Habitacional no
Brasil por fonte de recursos
Fonte: Caixa Econdmica Federal — CEF
Edicéo: Autor

Nos Graficos 4-22 e 4-23 se pode ver a aplicacdo das principais fontes de

recursos por faixa de renda dos beneficiados. O recurso do Fundo de Garantia por
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Tempo de Servico — FGTS é o predominante para essa faixa de menor renda da

sociedade.

Recursos FGTS para imoéveis novos no Brasil
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Grafico 4-21 - Recursos do FGTS destinado a financiamento de imoveis
novos no Brasil por renda dos beneficiados
Fonte: Caixa Econbmica Federal — CEF
Edicdo: Autor

No Grafico 4-22 se identifica o volume crescente deste recurso aplicado em
financiamento de habitacBes para a populacdo com renda inferior a 6 Salarios
Minimos, e nos ultimos 2 anos do periodo identifica-se um expressivo aumento
também com o atendimento a familias de menos de 3 Salarios Minimos.

Segundo a Caixa Econbmica Federal, esse aquecimento é reflexo da
operacionalizagcdo do Programa Minha Casa, Minha Vida, tendo sido investido na
faixa de renda inferior a 6 SM .
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Recursos SBPE para imoéveis novos no Brasil
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Grafico 4-22 - Quantidade de Recursos do SBPE destinados a
financiamento de imdveis novos no Brasil por renda dos beneficiados
Fonte: Caixa Econdmica Federal — CEF
Edic&o: Autor

O Programa de Arrendamento Residencial (PAR) destina-se a familias com
renda mensal de até R$ 1.800,00 e é financiado com recursos do Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR), que, conforme o Gréfico 4-20, demonstra também

o grande aumento dos investimentos nos 2 ultimos anos decorrente do MCMV..
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Grafico 4-23 - Financiamento de empreendimento com Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR)
Fonte: Caixa Econémica Federal — CEF
Edicao: Autor
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Assim, no Brasil foram financiadas, entre novas e usadas, 1.447.309 unidades
habitacionais no periodo, sendo perto de 728 mil destinadas a familias com renda
nao superior a 6 Salarios Minimos, das quais 191 mil para familias com renda de até
3 Salérios Minimos. No Gréafico 4-25 comprova-se o resultado do investimento

crescente visto anteriormente.

Habita¢oes Financiadas no Brasil
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Gréfico 4-24 - Quantidade de Unidades Habitacionais financiadas pelo
Sistema Financeiro da Habitacdo no Brasil por renda dos beneficiados
Fonte: Caixa Econémica Federal — CEF
Edicao: Autor

Esse cenario nacional reverbera para o municipio de Curitiba com o0 aumento
do financiamento destinado a habitacdo de forma mais acentuada a partir de 2008
até 2010 (Grafico 4-26)..

No periodo de 2002 a 2010 foram contratados quase R$ 3,6 bilhdes, dos
guais quase R$ 2,8 hilhdes somente nos ultimos tres anos.
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FINANCIAMENTOS HABITACIONAIS EM CURITIBA
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Gréfico 4-25 - Financiamento Habitacionais em Curitiba
Fonte: Caixa Econbmica Federal — CEF
Edicdo: Autor

O numero de unidades habitacionais financiadas nesse periodo em Curitiba

ultrapassou a quantia de 48 mil moradias, entre novas e usadas.

CONTRATOS DE FINANCIAMENTO HABITACIONAISPOR FONTE DE RECURSO
EM CURITIBA
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Grafico 4-26 - Contratos de financiamento por fonte de recursos em Curitiba
Fonte: Caixa Econémica Federal — CEF
Edicao: Autor

4.2.6. Crescimento populacional de Curitiba
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Analisando o crescimento populacional de Curitiba e relativisando-o as outras
capitais atualmente mais populosas pode-se perceber o declinio da sua taxa nos

ultimos anos, Grafico 4-28.
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Grafico 4-27 - Evolucéo Populacional das 8 capitais mais populosas do
Brasil
Fonte: IBGE (2010)
Edicéo: Autor

Observando isoladamente a evolug¢ao da populacdo do municipio ao longo de
sua histéria fica explicito o inchamento ocorrido a partir da década de 60 e a reducao
desse crescimento nessa Ultima década, mas contudo, com um aumento real de
165.059 habitantes representando uma taxa de crescimento de 10,4% na década.
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Gréafico 4-28 - Evolucédo Populacional Histérica de Curitiba
Fonte: IBGE (2010)
Edicao: Autor

Em se tratando de aumento populacional, ndo se pode descartar a influéncia
dos municipios da Regido Metropolitana, que tiveram no periodo taxas de

crescimento superiores, impactando nas demandas locais.

4.3. OUTROS FATORES DE INFLUENCIA NA VALORIZACAO IMOBILIARIA

4.3.1. Melhoria da infraestrutura publica

As externalidades, como foi mencionado no item 2.4.1 deste trabalho, podem
influenciar positivamente ou negativamente na valorizacdo do imovel.

Negativamente, quando o ambiente estendido, vizinhanca, bairro ou regiédo
passa a sofrer uma deterioracdo, que pode ser, por exemplo, por uso e ocupacgao
inadequada ou por infraestrutura danificada.

No caso das areas pesquisadas neste trabalho, como externalidade
constatou-se um incremento de equipamentos sociais publicos e melhoria na
pavimentacdo das vias, implantados no periodo pela municipalidade.

Esses equipamentos sdo os mais variados e foram neste estudo agrupados
por tema e tipo, conforme a tabela abaixo:



Tabela 4-7 - Equipamentos Publicos implantados entre 2000 e 2010

TEMA

TIPO

Qtde

ABASTECIMENTO ALIMENTAR

Armazém da Familia

18

Hortomercado

Mercadao Popular

=
(e¢]

Orgéanico

Popular

Sacoldo da Familia

ASPECTOS ADMINISTRATIVOS

Administrac&o Regional

Nicleo Regional da Defesa Social

Rua da Cidadania

ASSISTENCIA SOCIAL

Inser¢éo Produtiva e Empreendedorismo

Sede

Unidade de Qualificag&o Profissional

Unidade Geragéo de Renda

Unidade Qualificag&o Profissional

P (0 |© [© N (kP |W[w o Ww |k

Unidade Social Basica

[e2]
g

Unidade Social Especializada

[y
~

CULTURA

Auditério

=

Casa da Leitura

[N
~

Centro de Cultura

Circo

Espaco Expositivo de Artes

Especializada

Farol do Saber

Itinerante

Museu

Teatro

ECONOMIA

Barracdo de Reciclagem

Empresarial

PN e [ I T e P T SIS

EDUCACAO

Educacdo Béasica

©
J

Educacao Bésica - Especial

Educacao Especial

N&o Vinculado a Escola

Vinculado a Escola

ESPORTE

Centro de Atividade Fisica

Centro de Esporte e Lazer

Clube Comunitario

SAUDE

24 Horas

I e - L I T T TSN R I

Basica

=
()]

Complexa

N

Especializada

N

Especializada em Saude Mental

8

Salde da Familia

25

Urgéncias Médicas

7

SEGURANCA

Médulo Guarda Municipal

10

Total 383

95
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Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba - IPPUC
Edic&o: Autor

A visao temporal do inicio da operacdo desses equipamentos por tema €

dada na tabela a seguir:

Tabela 4-8 - Equipamentos Publicos por tipo implantados entre 2000 - 2010

TEMA Total 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
QEI?ASETNE.SMENTO 50 8 4 7 3 4 1 6 6 5 6
TS, s P e s
ASSISTENCIA SOCIAL 107 9 4 3 6 3 11 11 5 16 24 15
CULTURA 28 2 2 1 1 5 17
ECONOMIA 8 3 2 2 1
EDUCA(;AO 103 4 1 19 19 19 8 4 7 7 10 5
ESPORTE 7 2 1 2 1 1
SAUDE 63 14 2 1 2 9 4 7 18 5 1
SEGURANCA 10 1 1 6 2

Total por ano 383 40 18 32 34 36 29 24 38 46 43 43

Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba - IPPUC
Edicdo: Autor

No periodo pesquisado (2001 a 2010) os bairros que mais receberam
equipamentos foram os bairros mais periféricos e onde se localizam a quase
totalidade dos SEHIS.

BAIRRO Total
ciC 39
SITIO CERCADO 38
CAJURU 24
TATUQUARA 22
UBERABA 20

Relativamente aos Setores Especiais de Habitacdo de Interesse Social
pesquisados com mais detalhe, AREA 4 e 5, esses equipamentos foram assim

dispostos ao longo do tempo:
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Gréfico 4-29 - Equipamentos urbanos inaugurados nas AREAS 4e 5
Fonte: IPPUC/Geoprocessamento
Edicao: autor

A distribuicdo geografica nas AREAS pesquisadas desses equipamentos € a
seguinte:
a) AREA 4 — Foram colocados em operacdo 39 equipamentos publicos
municipais nesta area, sendo: 4 Abastecimento Alimentar (2000,
2002, 2004 e 2010); 2 Aspectos Administrativos (2001), 12
Assisténcia Social (2001, 2006, 2008, 2009 e 2010); 1 Cultura
(2010), 2 Economia (2000 e 2004); 12 Educacéo (2003, 2004, 2005,
2008 e 2009); 2 Esporte (2000 e 2009) e 2 Saude (2000 e 2007)
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Figura 4-3 — Equipamentos publicos implantados de 2000 a 2010

no SEHIS da AREA 4 e zonas vizinhas

Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba —

IPPUC / Geo processamento
Edicéo: Autor

b) AREA 5 — Foram adicionados 13 equipamentos urbanos no periodo,
sendo: 2 Abastecimento Alimentar (2003 e 2010); 3 Assisténcia

Social (2005, 2006

e 2008); 4 Educacdo (2000, 2003 e 2004); 2

Esporte (2001 e 2008) e 2 Saude (2004 e 2006)
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Figura 4-4 - Equipamentos publicos implantados de 2000 a 2010

no SEHIS da AREA 5 e zonas vizinhas

Fonte: Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba -

IPPUC / Geo processamento
Edicao: Autor
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Quanto a melhoria da qualidade da pavimentacdo das ruas dividiu-se em 3
tipos e demonstra-se em azul escuro — asfalto ou similar, em azul claro — anti-p6 e
em rosa — saibro. A evolucdo ao longo desses anos da melhoria da pavimentacéo
nas AREAS pesquisadas, juntamente com a implantagdo dos equipamentos, é
apresentada nos mapas a seguir:
a) AREA 4: esta area apresentava no inicio do periodo pesquisado mais
infraestrutura do que a AREA 5, por ter sido implantada alguns anos antes.
A parcela maior sem pavimentagdo de anti-p6 estava no Sitio Cercado com
mais de 50% dessa de saibro e a parcela situada no bairro Ganchinho.
Ao final do periodo, j& no ano de 2010, praticamente toda a AREA 4

apresentava suas ruas pavimentadas com anti-po.
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Figura 4-5 - Tipo de Pavimentacdo e equipamentos existentes na AREA 4
e vizinhanca em 2000
Fonte: IPPUC / Geo processamento
Edicdo: Autor
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Figura 4-6 - Tipo de Pavimentag&o e equipamentos existentes na AREA 4
e vizinhangca em 2010
Fonte: IPPUC / Geo processamento
Edicao: Autor

b) AREA 5 — nessa éarea, igualmente se verifica a grande melhoria da

pavimentacdo no periodo da pesquisa.
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Figura 4-7 - Tipo de Pavimentag&o e equipamentos existentes na AREA 5
e vizinhanga em 2000
Fonte: IPPUC / Geo processamento
Edicao: Autor
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Figura 4-8 - Tipo de Pavimentag&o e equipamentos existentes na AREA 5
e vizinhangca em 2010
Fonte: IPPUC / Geo processamento
Edicao: Autor

A evolucdo ao longo do tempo por quantidade e qualidade da pavimentacao

nas area pode-se verificar nos graficos abaixo:

Evolugdo pavimentagdo Area 4
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Gréfico 4-30 — Evolucéo do tipo de pavimentacdo 2000-2010 — Area 4
Fonte: IPPUC/Geoprocessamento
Edicéo: autor
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Evolugdo pavimentagdo Area 5
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Gréfico 4-31 - Evoluc&o do tipo de pavimentagdo 2000-2010 — Area 5
Fonte: IPPUC/Geoprocessamento
Edicéo: Autor

A evolucdo da quantidade e qualidade da infraestrutura fisica e social das
areas em analise leva a confirmar como vetor de influéncia na valorizacédo imobiliaria
das areas de SEHIS.

4.3.2. Custo da construcao

O acompanhamento do custo da construgdo no municipio de Curitiba se da
pelo indicador do Sinduscon-PR denominado CUB (Custo Unitario Basico da

construcao civil).
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Grafico 4-32 - Variagdo do CUB entre 2000 e 2010
Fonte: Sinduscon-PR
Edicao:Autor
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A evolucdo do custo da construcdo no periodo de 2001 a 2010 foi de 115% e
portanto mais de 39 pontos percentuais acima da inflacdo do periodo que foi de
76%.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Pelos dados apurados, o historico da habitacdo popular ou, como mais
recentemente passou a ser denominada, habitacdo de interesse social sempre foi
caracterizado por grandes oscilagcbes de interesse e consequentemente de
producédo, restando sempre uma grande demanda reprimida e crescente a ser
atendida, situacdo essa que se manteve no periodo avaliado em Curitiba.

O aquecimento do mercado da construcédo civil nessa cidade é evidente pelos
dados demonstrados, com o crescimento da oferta de imdveis habitacionais e a sua
perspectiva de manutencdo face o também crescente numero de alvaras de
construcdo emitidos pela Prefeitura, estimulados pelo volume de financiamentos
disponibilizados.

Constatou-se nesta pesquisa, porém, que apesar do crescente investimento
de recursos em habitacdo e da criagcdo do poderoso programa habitacional para
atender familias de baixa renda, PMCMV, esse cendrio ainda ndo se alterou,

conforme se pode observar na comparacao da producéo e Fila da COHAB-CT.

Comparativo entre Producao e Inscritos na Fila da
Cohab-Ct

71.647

80.000

70.000

60.000
50.000

40.000

mMedeunidades
30.000 mMetotal deinscritos

20.000
10.000

Grafico 5-1 - Comparativo oferta x demanda da COHAB-CT
Fonte: COHAB-CT
Edic&o: autor

O fato é que o aguecimento do mercado imobiliario como um todo constatado

tem implica¢cdes diretas no valor das areas de SEHIS.
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Fazendo andlise comparativa entre os indicadores levantados que possuem

base financeira, tendo como referéncia inicial o preco de venda médio de 1 metro

guadrado de area de construcdo nova (apartamento de 2 quartos), fazendo-os iguais

no més de dezembro de 2002, ter-se-ia a seguinte relagdo naquela data:

1 m2 preco venda = 1,33 m2 CUB = 459,10 horas de servente = 338,77
horas de oficial = 4,2 salarios minimos nacionais = 4,96 m2 de SEHIS (AREA 4)
= 10,49 m2 de SEHIS (AREA 5) = IPCA com n° indice em dez/93 de R$ 41,19.

Com essa partida, foi desenvolvida a Tabela 4-27 que explicita a evolucdo

desses ao longo do periodo.

Tabela 5-1 - Comparativo da evolucédo dos indicadores com base financeira

1 m2 preco 1,95an2 459,1h 338,77h | 4,2 Salarios | +26m2 | 10,49 m2 "Tfs\.iz
venda (H82N/R8N servente oficial minimos ,SEHIS ,SEHIS dez/93 =
" (AREA4) | (AREAS5) 41.19)

dez-00 682,61 684,06 687,71 634,32 693,00
dez-01 750,02 766,70 769,02 756,14 418,44 838,81 746,61
dez-02 840,16 840,16 840,16 840,16 840,16 840,16 840,16 840,16
dez-03 893,50 968,74 918,21 945,18 | 1.008,19 454,60 | 1.319,89 918,30
dez-04 | 1.012,99| 1.056,93 964,12 995,99 | 1.092,21 507,39 | 1.336,13 988,08
dez-05| 1.148,53 | 1.128,11 1.032,98 | 1.067,14| 1.260,24 698,58 | 1.268,51| 1.044,30
dez-06 | 1.285,71| 1.179,15 1.083,48 | 1.121,34| 1.470,28 855,37 | 1.365,96 | 1.077,11
dez-07 | 1.547,99| 1.250,36 1.147,76 | 1.185,71| 1.596,30 891,02 900,26 | 1.125,12
dez-08 | 1.820,99| 1.408,90 1.253,35| 1.294,12| 1.743,33| 1.221,75| 2.424,40| 1.191,53
dez-09| 1.987,45| 1.488,38 1.363,54 | 1.405,91| 1.953,37| 1.499,47 | 1.419,90| 1.242,91
dez-10| 2.497,17 | 1.613,53 1.501,27| 1.561,75| 2.142,41| 1.899,98 | 2.424,70| 1.316,35

Fonte: as apresentadas nos subitens anteriores
Edicdo: autor

Para melhor visualizacdo dessa comparacao foi plotado o Gréfico 4-31, do

gual pode-se intuir as seguintes conclusoes:

a) O preco de venda de imd@veis novos teve uma escalada de crescimento

b)

superior aos demais, com a excecdo do periodo de 2004 a 2006 que a

ascensdo do Salario Minimo nacional o superou, passou a ter um

crescimento maior que os demais.

Essa tendéncia de crescimento do preco de venda foi acompanhada pelo

valor do terreno da AREA 4 a partir de 2003, e com um pouco mais de

retardo pelo da AREA 5, o que confirma a relacdo direta entre o preco do

terreno e o preco final do imoével no periodo avaliado.
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O valor de venda apresenta um grande aumento em relagdo ao custo da
construcdo medido pelo CUB sinalizando o aquecimento do mercado
imobiliario ao longo do periodo, com importancia a partir de 2006 e mais

agressivo entre 2009 e 2010.
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Grafico 5-2 - Comparacao entre os indicadores com a mesma base financeira

d)

e)

Fonte: as apresentadas nos subitens anteriores
Edicao: autor

Os itens anteriores refletem diretamento na relacdo oferta x demanda,
principalmente quando a demanada n&o tem margem, ou disponibilidade,
para negociacdo, como € o caso da demanda de baixa renda.

Verificando a evolucdo dos precos de venda de imoOveis novos e dos
terrenos das AREAS 4 e 5, comparando-os com a evolucéo dos pisos da
construcdo civil para servente e pedreiro (bons representantes da
populacdo alvo deste estudo) constata-se que, apesar destes terem tido

um ganho real em sua renda comparados com a inflacdo (IPCA), seus
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poderes aquisitivos distanciam-se cada vez mais do imoével que
eventualmente pretendam comprar em SEHIS.

Por outro lado, verifica-se o grande numero de melhorias urbanas e
sociais realizadas pela prefeitura ao longo do periodo da pesquisa através
inauguragcdo de equipamentos urbanos e sociais e de pavimentacao de
ruas. Com o intuito de reducdo da diferenca de tratamento entre as
classes sociais, essas externalidades valorizam os iméveis que beneficiam
e tendem a afastar a populacdo de menor renda cativada pelo lucro,
deslocando-a para regides mais distantes, apesar de ndo se constatar

uma relacao direta entre os dados ao longo do tempo.

Portando do presente estudo pode-se concluir que:

1) A formalizacdo do PlanHab, da Politica Nacional da Habitacdo e a
disponibilizacdo de crédito através do programa Minha Casa, Minha
Vida gerou nova perspectiva para o setor de habitacdo de Interesse
Social. Mesmo com distor¢cdes/lacunas dos Programas das Politicas
Habitacionais o governo tem conquistado importante avango na
construcéo de politicas publicas destinadas em garantir ao cidadéo
direito & habitacdo. Faz-se necessario que os responsaveis pelas
politicas de gestdo desse trabalho estejam empenhados em as
manter em discussédo, reelaborar e incrementar suas politicas e
planos sintonizados com a realidade do mercado e com a realidade
econdmica das familias carentes.

2) A producao habitacional em Curitiba ndo teve efetivadade na
habitacdo de interesse social, apesar da crescente disponibilidade
de investimentos federais para essa faixa de renda. Entretanto,
pondera-se que em decorrencia do longo prazo da construcédo até a
entrega dos imoveis existe uma defasagem entre a disponibilizacéo
do recurso e o real atendimento a demanda, que tendera crescer
nos proximos anos, dado confirmado também pelo crescente
namero de alvards obtidos. Considera-se também a possibilidade
de efetivacdo das regurarizacfes fundiarias e de urbanizacdo de
areas ocupadas que apresentavam-se em andamento durante a

pesquisa.



108

3) A demanda para da habitacdo de interesse social em Curitiba néo
foi atendida suficientemente para reduzir seu contingente, pelo
contrario sofreu um incremento representativo. Essa demanda
contudo, foi alterada no periodo mais pela mudanca de patamar de
renda pelo ganho real do que pela produgcdo e atendimento de
habitacional. O grande ganho real do Salario Minimo no periodo,
torna-o contudo um indexador pouco adequado para analise da
renda da populacdo em geral.

4) Houve um aguecimento do mercado imobiliario como um todo, e
uma valorizacdo real dos iméveis em areas de habitacdo de
interesse social (SEHIS) em Curitiba superior ao ganho da
populacado alvo criando condicdo de distanciamento essa do imével
pretendido, e certamente forcard& que as regras normativas
destinadas a distribuicdo de subsidios e indiretos sejam adequadas
a pressao natural que o mercado imobilidrio exercera sobre esse
imovel e em conseqiiéncia sobre o proprietario e beneficiario do
subsidio.

5) Como principais vetores da valorizacdo imobiliaria foram
idenficados a melhoria do poder aquisitivo da populacdo, a
espectativa de aumento de producdo de construgcbes com o
crescimento do volume de crédito disponivel e no caso de Curitiba,
a entrada no mercado de empresas empreendedoras com politicas
mais agressivas de mercado. Outro vetor importante verificado €,
paradoxalmente, o beneficiamento da infraestrutura das areas, que
por um lado reduzem a diferengca com que a cidade trata seus
cidadaos, mas por outro, estimula o processo de gentrificacdo e
valorizagao fundiéria dessas areas.

Por fim, conclui-se com este estudo que o investimento em habitacdo de
interesse social deve ser continuo, evitando a sazonalidade que desestrutura o setor
produtivo e mercadolégico, como acdo fundamental para a reducdo das
desigualdades sociais, porém deve-se conviver com a dicotomia entre a
necessidade de subsidio e investimentos publicos em infraestrutura para atender as

familias de baixa renda e a lei de mercado que impde a valoracédo do imével e o leva
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a um patamar real, estimulando ao longo do tempo a gerar a gentrificagéo do espaco

urbano e provavel periferizacdo da populacdo que o ocupava.
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