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RESUMO

O Plano Preliminar de Curitiba elaborado em 1965 e implantado na década de 70 trouxe
a cidade um conceito inovador para orientar e controlar a expansao urbana. Essas
diretrizes se fundamentam no planejamento urbano que utiliza instrumentos dogmaticos
como, o0 uso do solo, o sistema viario e o transporte publico para criarem melhores
condigdes de desenvolvimento social, econémico e garantir a preservagdao ambiental. O
Plano apresentado abandona e se sobrepde ao conceito tradicional de crescimento radio-
concéntrico existente ao propor eixos viarios lineares para orientar o crescimento urbano.
Esses eixos denominados Estruturais prevéem o adensamento habitacional e comercial
ao longo da implantagao de vias exclusivas para o transporte coletivo de massa, iniciando
uma notavel transformacéo fisica da cidade. As modificacbes acarretadas por esse
conjunto de agdes, sobre um novo entendimento legal s&o aproveitadas pelo setor
imobiliario para criar novas demandas que modificam a dindmica da producao do espaco
e influenciam o mercado. Associar a implantacdo do Plano Preliminar a valorizacao
imobiliaria consiste o objetivo geral dessa dissertagao visando informagdes para a gestao
da cidade. Para isso, esta pesquisa adota como estudo e caso especifico o eixo Estrutural
Norte — Sul em um periodo de quarenta anos, a partir da proposta do Plano Preliminar —
1965 / 2005, devidamente contextualizado em suas diversas agdes urbanisticas anteriores

e o reflexo na valorizacao da terra na cidade de Curitiba.

PALAVRAS-CHAVE: urbanismo, planejamento urbano, valorizagio imobiliaria, Curitiba, setor estrutural.
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ABSTRACT

PLANS AND VALUES IN THE URBAN SPACE OF CURITIBA: STRUCTURAL SECTOR
NORTH-SOUTHAXLE

SUMMARY: The Preliminary Plan of Curitiba, elaborated in 1965 and implanted in the
70’s decade, brought an innovative concept to guide and control the urban expansion of
the city. This direction is based on the urban planning, using dogmatic instruments such
as the use of the sail, the traffic system and the public transportation to create better
conditions for social and economic development and to guarantee the environmental
preservation. The presented Plan abandons and replaces the traditional concept of the
actual radioconcentric development by proposing linear traffic axles to define the urban
growth. These axles, called Structural, intend to foment the occupation and commercial
development throughout the implantation of exclusive ways for the mass transportation,
initiating a remarkable physical transformation of the city. The modifications caused by
these groups of actions offer a new legal interpretation used by the real estate sector to
create new demands, modifying the dynamics of the use of the space and influencing the
market. The general objective of this dissertation is to associate the implementation of the
Preliminary Plan with the real estate price increases, aiming insights for the management
of the city. On this purpose, this research adopts as base for study and as the specific
case the North-South structural axle within a period of forty years, from the proposal of the
Preliminary Plan - 1965 to 2005, duly relating to its different previous urban action plans

and the consequences in the real estate appreciation in the city of Curitiba.

KEY WORDS: urbanism, urban planning, real estate appreciation, Curitiba, structural

axle.
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INTRODUCAO

Curitiba é marcada pelo planejamento urbano, instrumento utilizado para
promover a ordenacao do territério e favorecer a melhoria da qualidade de vida da
populagao. O planejamento formal de Curitiba tem inicio a partir da década de 40, com o
Plano Agache, elaborado pelo urbanista francés Donat-Alfred Agache, o qual estabelece
linhas e normas fundamentais para ordenar o crescimento fisico, urbano e espacial da
cidade através de um sistema viario radio-concéntrico. Na década de 60, embora ainda
nao tivesse sido plenamente implantado como propunha o urbanista francés, o Plano ja

esgotara o seu alcance e ndo dava mais conta das novas condi¢des e necessidades .

Com graves problemas na cidade, principalmente no centro tradicional, o
prefeito na época (Ivo Arzua) decide investir em um novo plano. Em 1964 através de
concurso publico foi escolhido o projeto de planejamento realizado pela unidao da
Sociedade Serete de Estudos e Projetos Ltda. e Jorge Wilheim Arquitetos Associados,
denominado Plano Preliminar de Urbanismo de Curitiba, que estabelece novos caminhos

de desenvolvimento da cidade.

A partir da implementacé&o destas diretrizes na década de 70 a cidade ganha
novos rumos. Contando com uma conjuntura favoravel agdes urbanisticas inovadoras e
de grande envergadura sdo implementadas. Como principal mudanga, vé-se a alteragao
do crescimento radio-concéntrico da cidade tradicional, para uma experiéncia de

crescimento linear através de eixos viarios, denominados de Estruturais.

O novo plano prevé a orientagao do crescimento urbano através de corredores de
adensamento, tendo o transporte publico como seu principal indutor. Faz-se desses eixos,
0s responsaveis pela transformacédo da paisagem urbana de Curitiba, e também

respondem por uma grande parcela do trinémio: habitagdo-servigo-trabalho.

Servidos por uma infra-estrutura completa para atrair grandes investimentos, esses
eixos absorvidos pelo cotidiano da cidade, modificam e agregam valores aos imoveis
contiguos ao seu eixo de desenvolvimento. Com essa repentina alteragao fisica, ndo s6

se percebe modificagbes morfoldgicas, mas a valorizagao das propriedades imobilidrias.
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Visando contribuir para uma melhor compreensao das repercussoes urbanas
dessa experiéncia inédita, propde-se nesta dissertagdo, através de uma metodologia
analitica-conceitual e a partir da contextualizagao geral, analisar especificamente a
problematica intra-urbana associando as a¢des urbanisticas decorrentes da implantagao
do Plano Preliminar de Urbanismo de 1965, a dindmica da valorizacao imobiliaria, até
2005.

Escolhido o cenario de Curitiba como fundo, enfoca-se como objeto de estudo as
areas atingidas pelos Setores Estruturais Norte e Sul por se tratarem de corredores de
transporte de massa e alta densidade ocupacional, locais emblematicos e representativos
da Curitiba atual. Tomou-se como campo de amostragem os bairros envolvidos pelos
eixos Estruturais Norte-Sul, que compreende - no setor norte os bairros: Alto da Gldria,
Juvevé, Cabral, Bacacheri, Boa Vista, Tingui e Santa Candida; e no setor sul, os bairros:
Agua Verde, Vila Izabel, Portao, Novo Mundo, Capéao Raso e Pinheirinho. Estas areas
foram escolhidas por terem maior disponibilidade de informagdes dentro do plano

contextual, o que gera condigdes ao presente trabalho.

Para o suporte tedrico e conceitual desta analise foram estabelecidos como
objetivos especificos: conceituar e fundamentar sobre o planejamento urbano pos
revolucao industrial; refletir sobre urbanismo para melhor compreender a diversidade de
proposigdes e situagdes urbanas, discorrendo sobre algumas linhas de pensamento de

autores e correntes teoricas.

Para a contextualizagdo geral do objeto empirico e para identificar as
particularidades que influenciaram a criagdo de mais valor nas propriedades privadas
do solo urbano, foram também estabelecidos como objetivos:; caracterizar historicamente
o desenvolvimento do planejamento de Curitiba; analisar os planos urbanisticos
implementados identificando os instrumentos utilizados que favorecem a valorizagao
imobiliaria; analisar a estruturagao do espaco intra-urbano de Curitiba, através de dados
demograficos, estatisticos sdcio-econdmicos, zoneamento de uso e ocupagao do solo e

valores imobiliarios; pesquisar a evolugao da ocupacgao urbana; analisar sobre a dinamica

Servidos por uma infra-estrutura completa para atrair grandes investimentos, esses
eixos absorvidos pelo cotidiano da cidade, modificam e agregam valores aos imoveis
contiguos ao seu eixo de desenvolvimento. Com essa repentina alteracgao fisica, ndo so
se percebe modificagbes morfoldégicas, mas a valorizagdao das propriedades

imobiliarias.



Admitidas algumas hipéteses efetuaram-se levantamentos e analises no sentido de
entender as diversas relagbes entre as agdes urbanisticas empreendidas pelo poder

publico com base no planejamento urbano e a dindmica da valorizag&o imobiliaria.

Como se pode verificar no desenvolvimento deste estudo, aimplantagéo do Plano
Preliminar de 1964 influiu de fato diretamente sobre o valor imobiliario das areas atingidas
pelos eixos estruturais Norte e Sul. E a partir da década de 1970 o crescimento fisico de

Curitiba se da em dire¢ao ao sul em fungao da menor valia do territério urbano;

E sobre essas complexas relagdes contraditérias entre a cidade ideal dos planos

urbanos e a cidade real dos conflitos e interesses é que iremos tratar a seguir nos capitulos

desta dissertacgao.
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CAPITULO 1

“A cidade,é lugar demasiado complexo para ser disciplinado dessa
forma; labirinto, enciclopédia, empério, teatro, acidade é lugar em
que o fato e a imaginagdo simplesmente tém de se fundir.”

Jonathan Raban in: HARVEY, David.

CIDADE - A ORGANIZAGAO DO TERRITORIO

A cidade, cenario de encontros, conflitos, buscas e perdas, traz para o século XXl o
mistério de sua compreensao que se estende naturalmente ao dominio de sua
organizacdo. Na procura do entendimento deste ente vivo e complexo, estudiosos
(apaixonados), de diversas areas do conhecimento, procuram desvenda-la na tentativa

de domina-la.

Na tentativa de contextualizar esse primeiro enfoque, uma breve reflexao sobre
concepgdes e estudos sobre urbanismo se faz necessario. E, para melhor compreender
a diversidade de proposigdes e situagdes urbanas, discorreremos sobre algumas linhas
de pensamentos de pessoas e correntes que foram referéncias importantes ao longo da
histéria para a formacado e desenvolvimento das cidades. Muitas delas ainda séo

apropriadas para desenvolver o pensamento atual.

Nao se pretende esgotar o assunto, mas trazer a luz estudos dos caminhos
percorridos sobre o fendmeno urbano. Pode-se notar que todas as preocupagdes com o
entendimento das cidades, auxiliam na formatagao do conceito de planejamento urbano,
baseando-se naturalmente na experiéncia vivida para prever ou projetar o futuro. Assunto
nao consensual, pela diversidade de reflexdes tedricas, que se enquadram em seus varios
periodos e correntes no decorrer do tempo, chegando até nossos dias através do

desenvolvimento continuo dessa obra, que € a cidade.

Outro foco a ser chamado com bastante énfase para essa reflexdo € o fenébmeno
da apropriagao e uso do solo urbano como bem, como produto, cuja transformagao pela

melhoria aplicada sobre ele, proporciona uma “mais valia”, a valorizagao do territorio.

Esses dois fatos como veremos, o planejamento e o uso do solo urbano caminham
juntos. Nota-se que ao promover qualquer intervengao no territorio através de diretrizes

(como ex: plano diretor), um efeito correlato acontece pela agregagao: a valorizagéo do

12
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territério modificado. Desta forma, esta analise evidencia a agao dos planos urbanos na

producao do espaco intra-urbano e os reflexos na valorizacao do territério.

Como objeto empirico desta dissertagéo, tomaremos a cidade de Curitiba tendo
em vista o seu notdrio interesse e a disponibilidade de informagdes,. Os estudos se
concentraram mais especificamente a partir do chamado Plano Preliminar de Urbanismo
de 1965 até um periodo mais recente e que possui como base a triade: o uso do solo, o
sistema viario e o transporte coletivo. As suas diretrizes complementares aplicadas ao
Plano Diretor correspondente, influenciaram na transformacgéo e valorizagao do territorio
urbano durante 40 anos (1965 a 2005), em especial nas areas dos bairros atingidos pelo

setor denominado estrutural Norte-Sul.

1.1 A formagao da cidade e a urbanizagao

No estudo da produgao das cidades, além da busca de conceitos técnicos
urbanisticos, também se inserem conceitos socioldgicos e politico-econdémicos como

observa Singer:

“Quando se pensa em qualquer sociedade humana que tenha atingido o estagio da civilizagao
urbana — em que a produgéo e /ou a captura de um excedente alimentar permite a uma parte da
populacao viver aglomerada, dedicando-se a outras atividades que n&o a produgao de alimentos —

a divisdo entre urbe e campo aparece claramente aos olhos”. (SINGER, 1998, p.7).

Portanto, a formagéao das cidades como aglomerado humano tem impulso com a
captura de um excedente de alimentos proveniente do campo. Fato que permite que
parte da populagéo urbana se dedique a outras atividades que ndo somente a de producao
de alimentos. Mas, apesar de necessaria, esta condigdo € ainda insuficiente para o
surgimento das cidades. Outros fatores como o desenvolvimento de instituicées sociais
foram necessarios para assegurar o fluxo da produgao agregada entre campo e cidade.
Somente sob estas condigdes surgem as relagdes minimas de troca e se estabelecem
as bases fundamentais para a formacéao do nucleo urbano. O campo abastece o urbano
com seus produtos, e em troca, a cidade oferece produtos manufaturados e complementa

com os demais servigos, que incluem itens de segurancga, religido, saude etc.
O fluxo permanente da produgédo agricola proporciona as cidades o
desenvolvimento do comércio e distribuicdo de mercadorias, o que permite a formagao

de uma complexa estrutura social e politica.

13
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Nessa continua estruturagéo urbana, a populagao participa da forga de trabalho no
processo de producéo e distribuicdo, que se efetiva de forma diferenciada, por niveis ou
classes. A cidade se desenvolve aos poucos, dentro de um processo permanente de
formacgéao de classes e divisao de trabalho, agregando uma hierarquia de servigos que
proporciona o surgimento de redes de comandos ou classes dominantes, que nao
participam da producéo direta.

A necessidade de controlar a exploragao de todos esses produtos gerados faz
surgir uma classe gestora da produg¢ao, que naturalmente se isola territorialmente do
restante da sociedade proporcionando a segregacao urbana.

Como se vé, o territorio urbano cresce normalmente em torno de acgdes
mercantilistas, ou melhor, do mercado, em funcao do principio comercial, inicialmente
pelas trocas, como ocorreu na maioria das povoagdes. O caso brasileiro ndo foge a
esta regra. Na histéria da formagao de nossas cidades, os portugueses deram inicio a
ocupacao territorial brasileira a partir das cidades litoraneas tendo como premissa maior
as agdes comerciais com a sequente exploragao territorial.

O desenvolvimento do comércio em nova escala floresce com a troca dos
excedentes dos produtos entre as cidades, com o escambo entre produtos agricolas e
bens de consumo, em geral manufaturados. Com esses aglomerados urbanos surge a
producao regular de bens mais elaborados, que aos poucos se transforma em equivalente
geral para todas as outras mercadorias, tornando-se moeda. O comércio prolifera com
a troca monetaria e as cidades se tornam centro de producao, onde o excedente, o
mais-produto, transforma-se de valor de uso nas maos de uma nova classe dominante,
em valor de troca, em mercadoria. Surge a classe dos produtores urbanos, oriunda do
campo, que por estar na cidade transforma a for¢a produtiva original. A cidade acolhe
esta nova relacao de producao, que se distancia da velha relagao de producéo rural, e
centraliza esta nova classe dominante.

Ao incrementar a eficiéncia dessa sociedade, se acrescenta um novo agregado
que é o poder. O aumento da populacao e do comércio € diretamente proporcional ao
aumento das necessidades do lugar e do mercado. Nesses centros urbanos criam-se
as riquezas monetarias, obtidas através do comércio. Na viséo de Lefebvre (1991, p.4)
ha uma mudanca fundamental de orientacdo: “a propria cidade € uma obra, e esta
caracteristica contrasta com a orientacao irreversivel na direcdo do dinheiro, na dire¢cao
do comércio, na diregao das trocas, na diregao dos produtos. Com efeito, a obra é valor

de uso e o produto é valor de troca”.

14
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A forma do territério das cidades se adapta e se transforma para conter e abrigar
essa massa populacional que cresce sem parar. Para Spreiregen (1965), a configuragao
dos assentamentos humanos, ao longo de um processo historico, sofre inumeras
inovacoes. A forma fisica das aglomeragdes humanas se da por necessidades de
obtencgao de alimentos e de protegao. As sociedades agricolas necessitavam de um
sistema simples de divisao do territorio para a plantagao de suas safras e de moradia.
Algumas desenvolvem a ocupagao do territorio ao longo de rios (Nilo, Tigre, Eufrates)
onde formam um tragado retilineo; no entanto, a grande maioria desenvolve um tragado
a partir de um centro, com base na fungéo principal de apoio, seguranga ou protegédo. A
derivacao imediata da forma circular € a radiocéntrica, que se ampliam e se desdobram
em outros possiveis circulos em torno do nucleo central com o adensamento e organizagao
do lugar. O territério ocupado se modifica espacialmente para atender o crescimento da
populagcdo sempre se adaptando ao meio.

O desenvolvimento das inovagdes tecnolégicas como a energia a vapor, a maquina
de fiar, o tear mecanico, e do arado etc. fez surgir a quantidade, a multiplicagéo e a
industria, que tém como palco a area urbana. A revolugao industrial tem por base a
alteracao do modo de producéo, que torna o investimento no instrumento de producao,
em produto acabado e nao mais matéria-prima. Esta forma de producao é a moderna
economia urbana, a qual requer grandes servigcos de infra-estrutura, como: energia, locais
de armazenamento e a logistica do transporte. Inicialmente essas inovagdes exigiram
que na proximidade dos centros de produg&o, um grande contingente de trabalhadores
estivesse a seu dispor.

A organizagao espacial da cidade € intrinseca as necessidades do homem desde
que se formaram os primeiros aglomerados. A transformacao do espaco fisico-territorial
ocorre através dos tempos, sempre marcada pelas relagbes socio-econdémicas
estabelecidas para fazer frente as novas necessidades humanas.

A relacao do capitalismo e o modo de produgao provocaram fortes modificagcoes
nas cidades a partir da fase industrial no século XVIIl. Para Lefebvre (1999), o
deslocamento da producao do campo para a cidade, inicialmente de forma artesanal e
depois através da industria, favoreceu a teoria marxista de mais-valia do territério, na
medida que esta se transformou na sede da produgéo.

O desaparecimento da cidade orgénica para dar lugar a cidade industrializada
desencadeia o processo de ocupacgao desordenada do territério urbano. O crescimento

de novas industrias e a necessidade crescente de construgdo de moradias para atender

15
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o contingente de operarios, provoca desequilibrio entre a oferta e a procura por habitagéo
ressaltando os interesses econémicos. Com a industrializagao, para Lefebvre (1991,p.5)
“a producgao agricola ndo é mais predominante, nem a propriedade da terra. As terras
escapam aos feudais e passam para as maos de capitalistas urbanos, enriquecidos
pelo comércio, pelo banco, pela usura”. Portanto, o processo de urbanizagédo desenfreada
e de gestao técnica das cidades, surge a partir da industrializagdo, culminando com a
expansao continua das cidades como forma espacial produzida.

Os problemas advindos da cidade industrial produzem os primeiros movimentos
por reformas sociais e econémicas fazendo aparecer as propostas tidas como utopias-
sociais. Os primeiros socialistas utdpicos como Saint-Simon, Owen e Fourier, propagam
e divulgam a reordenagdo da sociedade através de comunidades auto-suficientes,
organizadas de forma artesanal, com uma produgédo e consumo em pequena escala,
tentando desta forma, barrar o avango da tecnologia e da industrializagdo. Considera-
se, nesse caso, a utopia como uma oposigao ao status quo social vigente na época.

Foi na Inglaterra, Alemanha e na Franga que o processo de industrializagdo e
urbanizagao se instala inicialmente em grau mais avangado. Sdo nesses paises que
surgem as correntes socialistas utopicas, e dentro da légica fisica que a cada agéao
corresponde uma reagao, para critica-las, surge o socialismo proposto por Karl Max.
Essa corrente, denominada marxista, postula uma transformacéo radical na sociedade
urbana de viés capitalista, e leva a reforcar o poder da classe trabalhadora e revolucionar
a ordem burguesa do capital. (SINGER, 1998).

Do ponto de vista do urbanismo, apds esse periodo de massificagao socialista,
onde o trabalhador tinha primazia, vé-se que o Estado dominador perde seu monopalio,
e com isso, a questao de predominancia entre classes, passando a incorporar um papel
de administrador dessa sociedade, agora sem classes sociais antagbnicas. Na
vanguarda das transformagdes capitalistas, aparecem varias correntes urbanisticas.
Algumas preconizando a volta ao passado e o culto da natureza e a outras se voltam
para o futuro através das inovagdes, do progresso. A esses dois tipos de projecdes
espaciais em busca da cidade ideal, Choay (1998,p.7) denomina de “modelos”. O modelo
progressista, seguido, entre outros, por Owen, Fourier, Richardson, Cabet, tem como
medida, o homem e a razao. Nessas propostas, o espaco urbano é tracado conforme
uma analise das fungdes humanas, com areas abertas intercaladas por areas verdes.

Uma concepgéo simples, onde a l6gica e a beleza se apresentam.

16



rosangela zamberlan _ planos e valores no espago urbano de curitiba: setor estrutural norte - sul

Ja o modelo progressista rompe com o passado e submete-se a racionalidade, a técnica
e a ciéncia. Para os progressistas, a revolugao industrial € um fato importante que
promovera o bem-estar. Os edificios sao protétipos definidos, assim como as cidades,
executados apds analise funcional exaustiva. Fourier prevé modelos de habitagao coletiva
através dos chamados falanstérios, espécie de condominio social delimitando até numero
de seus componentes. Ja Owen preconiza um tipo de escola e Richardson, um tipo de
hospital. E o alojamento do homem, ndo mais a sua residéncia (CHOAY, 1998).

O modelo culturalista tem como ponto de partida o agrupamento humano e ndo o

individuo. O individuo é parte da comunidade que o constitui. Esse modelo é representado
por Ruskin, William Morris e no final do século XIX, por Ebenezer Howard. As construgbes
sao diferentes umas das outras, sem padrdes nem prototipos, e a producéo da cidade é
encarada nao como rendimento, mas do ponto de vista das rela¢des dos individuos. As
cidades tém limites precisos e populagao previamente definida. A cidade possui tamanho
fixo, e seu crescimento € acompanhado por novas células circundadas por um cinturao
verde.
Em 1928, o modelo progressista encontra no grupo dos CIAM meios para difuséo de
suas idéias. O CIAM - Congressos Internacionais de Arquitetura Moderna, reunia-se
periodicamente para discutir arquitetura. Inicialmente, as principais discussdes giravam
em torno de problemas da habitagdo, e a partir do congresso de 1930 colocam o
urbanismo no primeiro plano de seus encontros. Durante o 4° congresso, em 1933,
elaboram a conhecida Carta de Atenas. Para Choay (1998, p.20) a carta “constitui o
bem comum dos urbanistas progressista”. Nesse documento, se estabelecem as fungdes
conhecidas do urbanismo: habitar, trabalhar e recrear; bem como seus objetivos: a
ocupacgao do solo, a organizagéo da circulagao e a legislagao urbana, e Harvey (1994,
p.39) confirma “que nos trinta anos seguintes, iria se definir amplamente o objeto da
pratica da arquitetura modernista’.

Com o movimento modernista floresce a necessidade de resolver os problemas
cronicos das cidades contemporaneas, problemas de ordem sociolégica, psicoldgica,
técnicas, organizacionais e politicos da urbanizagdo. As idéias da corrente modernista
se fundamentam no pensamento iluminista, que utiliza todo conhecimento adquirido e
acumulado pelo homem, na busca de sua propria emancipag¢ao, sem esquecer do
enriquecimento da vida diaria. A forma racional de pensamento e de organizagao social
promete a libertagdo das irracionalidades do mito, da supersti¢cao, da religido, e do uso

arbitrario do poder, assim como dominio cientifico da natureza e no combate a
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escassez (HARVEY, 1994).

Dentro desta logica e apoiados na premissa de que a condi¢gdo essencial da
modernidade € a destruigdo criativa, muitos arquitetos trabalharam na organizagao das
cidades, destruindo o velho para construir o novo.

O modernismo, visto como fendmeno urbano tenta organizar o espaco das cidades,
tumultuado pelo crescimento explosivo da populagao, pela continua migragéo para os
centros urbanos, assim como a industrializagao, a mecanizacgao, a construcdo da moradia

sempre vendo os movimentos sociais com bases politicas. Para Harvey (1994, p.34):

“Ha uma forte cadeia de conexdes que vai da reformulagao de Paris nos anos 1860 por Haussmann
as propostas feitas por Ebenezer Howar (a ‘cidade-jardim’ — 1898), Daniel Burnham (a ‘Cidade
Branca’ construida para a Feira Mundial de Chicago de 1893 e o Plano Regional de Chicago de
1907), Garnier (a cidade industrial linear de 1903), Camilo Sitte e Otto Wagner (com planos bem
diferentes para transformar a Viena fin-de-siécle), Le Corbusier (A cidade do futuro e o Plano Voisin
proposto para Paris de 1924), Frank Lloyd Wright (o projeto de Broadacre de 1935), chegando aos

esforgos de renovagao urbana em larga escala feitos nos anos 50 e 60 no espirito do alto modernismo”.

O movimento modernista, como experiéncia urbana, surge antes da primeira guerra
mundial, como reacao as novas condi¢des de producdo — a mecanizagao, a industria, a
fabrica, ao novo sistema transporte, ao crescimento do mercado de massas. Surge como
uma reagao a industrializagdo, com objetivos de ordenar o espago urbano de forma
racional.

Na tentativa de organizar o solo urbano, os modernistas propdem que o
planejamento urbano seja um orientador com diretrizes a serem seguidas. Suas ag¢des
consistem em dividir o territério em setores definidos por fungdo, num esforco em separar
0 espaco reservado para as diversas atividades do homem, como o comércio, industria,
finangas, o habitar etc. Definir claramente os locais de trabalho dos locais para moradias.
Era o principio da idéia do zoneamento como ferramenta de controle e aplicado em
diversas cidades como instrumento dos planos diretores.

O urbanismo progressista, partilhado por Robert Owen, Charles Fourier e Le
Corbusier, rompe com o passado, e tenta evitar o desenvolvimento da desordem
arquitetonica, caracteristicas das cidades antigas, e procura transformar o novo, em
uma nova ordem espacial. A nova ordem de planificagao urbana moderna considera que

a cidade inteira deve ser reformada, onde cada coisa tem seu lugar. Topalov descreve:
“[...] parte-se do pressuposto de que a nova ordem social sera engendrada por esta nova ordem

urbana pensada, ao mesmo tempo, como organismo no qual cada elemento contribui para a vida

18



rosangela zamberlan _ planos e valores no espago urbano de curitiba: setor estrutural norte - sul

de todo o conjunto e como fabrica racionalizada na qual cada fungéo se realiza no lugar adequado

e da melhor maneira possivel.” (TOPALQOV, 1996, p.45).

Um pouco antes da segunda guerra mundial, os principios modernistas comegam
a influenciar os projetos de urbanizacao das cidades. Le Corbusier, que foi um dos
representantes do movimento progressista, e ha sequiéncia, um dos pais do modernismo,
trabalha com as concepgdes entendidas como modernas para o planejamento urbano.
Em 1922 langa um projeto hipotético para uma cidade de trés milhdes de habitantes -
Une Ville Contemporaine, onde apresenta uma nova disposi¢ao de forma, tirando partido
da nova tecnologia disponivel. Nesse projeto, Le Corbusier busca quatro objetivos
fundamentais: descongestionar o centro urbano, incrementar a densidade, melhorar a
circulagao e, com tudo isso, obter mais area verde, luz e ventilagao natural. Trés anos
depois aparece seu Plain Voisin, englobando os mesmos objetivos, agora aplicados a
um grande setor de Paris. (CORBUSIER, 1971). Alguns desses objetivos podem ser

encontrados no Plano Preliminar de Urbanismo, proposto para Curitiba em 1965.

1.2 A organizagao do territério urbano

A forma aparentemente simples de discussao da organizagao do espago urbano

para Candido Malta seria o de:
“Ordenar as cidades e resolver seus problemas. Listar os problemas, definir a ordem de prioridades
na implementagéo das solugbes com técnicas adequadas, dependendo dos recursos disponiveis”
(CAMPOS, 1999, p.5) .

Essa abordagem técnico-cientifica foi adotada no final do século XVIII na Europa e
nos Estados Unidos, e propunha a organizacéao do espaco urbano de forma técnica e
racional com qualidade estética. Com essas premissas, 0 urbanismo teve aprovagao
por parte do poder publico municipal das cidades deterioradas.

A organizacao do espaco urbano teve inicialmente preocupac¢des sanitaristas para
o tratamento dos bairros e habitagdes das cidades industrializadas. O urbanismo
sanitarista trabalha com a abertura de ruas, saneamento das areas inundaveis,
canalizacdo do esgoto e aguas pluviais que correm sobre as ruas, principalmente nos

bairros operarios causando diversas formas de epidemias.
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A reurbanizagcdo dos territérios urbanos comecga a produzir uma legislagéo

urbanistica de orientagéo na abertura de ruas, loteamentos, afastamento entre edifica¢des,
preocupacdes com a densidade populacional, areas verdes, espaco viario, modos de
transporte humano e de mercadorias. Com o desenvolvimento desses estudos e
legislagdes, se constroem aos poucos os cédigos de regulamento urbanisticos — cédigos
de obras, parcelamento e uso do solo e zoneamento.

Em meados do século XIX, lldefonso Cerda, em seu plano de expansao para a
cidade de Barcelona, tem como preocupacgéo basica o sistema viario. O plano é
desenvolvido e desenhado sobre uma malha quadriculada, com detalhe chanfrado em
seus cruzamentos, o que permite um arranjo muito especial para a circulagao viaria, se
estendendo até os limites da area a ser urbanizada. O plano de Cerda nao é totalmente
implantado em seu langamento, face a oferta de areas publicas concorrentes na época e
face aos interesses da rentabilidade do solo urbano (LAMAS, 2000).

A constante expansao da cidade e os congestionamentos das vias publicas tornam
a cidade gradativamente um caos. Preocupados em orientar o crescimento da populagao
urbana, Rykweri (2004, p.127) relata que baseados nos estudos de Cerda, em 1894, o
engenheiro espanhol, Arturo Soria Y Mata, propde uma solugao que parecia ser definitiva

para a circulacao:
’'Uma cidade linear de largura definitiva mas passivel de se estender infinitamente, tendo uma via
central para linhas de trens elétricos e pistas marginais para bicicletas e carruagens, flanqueados
aos dois lados por areas de 200m de largura destinados a habita¢des de baixa altura, mas de alta
densidade. E uma proposta que direciona o crescimento de forma linear, ordena o sistema viario e

se preocupa com o adensamento das areas limitrofes a via principal’!.

Fig.1  Cidade Linear — Arturo Soria y Mata
(1882)
Fonte: BENEVOLO Leonardo. et.al. La

proyectacion de la ciudad moderna.

1 Proposta semelhante, no seu conceito, a do Plano Preliminar de Urbanismo elaborada pela Sociedade
Serete de Estudos e Projetos Ltda para a cidade de Curitiba em 1965, que propos o crescimento da
cidade de forma linear, através dos eixos estruturais.




O conceito de cidade linear € um conceito “casi exclusivamente tedrica” tem inicio

com Soria y Mata e os alguns arquitetos russos. (BENEVOLO,1978,p.229). O interesse

pela teoria da cidade linear esta justificado pelas qualidades intrinsecas da investigagao,

que por ela representar uma alternativa na promissora da pesquisa projetual moderna.

“A cidade linear sugere definir o organismo urbano esquematicamente do seguinte modo: um

organismo unitario a escala territorial (para Le Corbusier inclui a escala continental), cujo crescimento

€ em teoria ilimitado e que esta repleto de elementos repetidos nao necessariamente idénticos,

sen&o ao contrario modificagdes dentro de limites precisos e amplos”.2

A experiéncia com os projetos das cidades lineares produzidas € meramente tedrica,

mas relevante como pesquisa e fundamentacéo tedrica.

Fig. 2 Plano Pampas para Amsterdam de
Bakemay van den Broek - 1965
Fonte: BENEVOLO Leonardo. et.al. La

proyectacion de la ciudad moderna.

Fig. 4 Hipdtese de desenvolvimento linear da

periferia Sul de Roma de T. Giura, M.L.Martines
y C. Melograni.
Fonte: BENEVOLO Leonardo. et.al. La

proyectacion de la ciudad moderna.

Fig. 3 Fragmento da cidade linear industrial de
Le Corbusier.
Fonte: BENEVOLO Leonardo. et.al. La

proyectacion de la ciudad moderna.

Fig. 5 La Roadtown de E. Chambless -1910.
Fonte: BENEVOLO Leonardo. et.al. La

proyectacion de la ciudad moderna.

2 Tradug&o da autora da presente dissertagao.




O planejamento das cidades toma um novo rumo a partir do aumento da locomogéo

em massa, com vias para automéveis, metrés, bondes e trens. Esse novo paradigma
modifica o tragado e reestrutura o desenho urbano. A nova infra-estrutura viaria devido
ao surgimento de grandes inovagdes na area de transporte, com veiculos revolucionarios,
influencia a proposta de Eugéne Hénard em suas propostas para Paris, que elabora a
primeira “Teoria Geral da Circulagédo”, possibilitando o aparecimento de novas utopias
como as Cidades-Jardim de Ebenezer Howard (CHOAY,1988).

A Francga constroi varias cidades-jardim, ndo tdo grandes como a idéia original
proposta por Howard. A primeira cidade-jardim construida na Franga foiem 1919, junto a
uma linha férrea em Dourges. (SPREIREGEN, 1965).

No Brasil a teoria de Howard foi aplicada em algumas cidades, ndo em sua
integridade, mas como bairros-jardim,como pode-se encontrar em Sao Paulo, Recife e
Belo Horizonte. Os primeiros bairros-jardim executados em S&o Paulo tiveram a
participagéo da Companhia City3. Aempresa inglesa adquire terras na zona sul da cidade
para implantagao de loteamentos. Em 1915, a Companhia contrata Raymond Unwin para
desenvolver o projeto do loteamento do Jardim América. Este projeto define um padrao
urbanistico para os empreendimentos, direcionando-o para publicos de diferentes classes
sociais. A organizagao do espaco urbano por divisdao de classes sociais € relatada por
Leme (1999, p. 300): “os loteamentos do Jardim América, Pacaembu e Anhangabau
eram para classe de renda mais alta, Alto da Lapa, Bela Alianca e Alto de Pinheiros

destinava-se a classe média e Vila Romana e Butanta seriam bairros operarios”.

Fig.6 Jardim América

Fonte: Leme, 1999, p. 302

3 City of S&o Paulo Improvements and Freehold Land Company Limited.
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Na mesma década no Brasil, se observa a teoria de Howard na cidade do Recife.
Durante o governo de Sérgio Loreto (1922 — 1926), a cidade ganha ares da modernidade
tdo almejada: as intervengdes urbanas. A reestruturagcéo urbana do bairro do Derby, a
periferia da cidade é projetada com largas avenidas arborizadas e pragas para eventos.
Fernando Moreira relata: “o bairro, além de introduzir uma nova referéncia de morar,
passou a representar a modernidade da cidade de Recife. O tragado pitoresco “[....],
certamente foi influenciado pelas cidades-jardins inglesas de Howard” (MOREIRA, 1999,
p.145).

As concepgdes de planejamento urbano fervilham nos diferentes lugares, com
conceitos diversos para atender objetivos especificos. Um dos conceitos utilizados em
ampla escala, em diversas cidades é o conceito da cidade espetaculo, o City Beautiful.

O movimento City Beautiful foi utilizado para sustentar aimagem da cidade através
do poder politico e sob essa condi¢cao, foram construidas obras monumentais para
enaltecer a cidade e impulsionar os negdécios. O movimento teve origem nos passeios
publicos e nos bulevares das grandes cidades européias. Seus modelos classicos sao:
areconstrucao de Paris por Haussmann sob ordens de Napoleao lll, e a constru¢ao da
Vienna Ringstrasse. Sua melhor manifestagdo ocorreu no século XX em diversos lugares
como Chicago, Nova Delhi, Berlim, Moscou. A grandiosidade dos eixos monumentais
utilizados neste movimento influencia o arquiteto francés Alfred Agache que elaborou
diversos planos, entre eles: a proposta para Camberra ( classificando-se entre os
vencedores, em 3° lugar), o plano de urbanizagéo da Cidade do Rio de Janeiro e o
Plano de Urbanizacéo de Curitiba em 1943 (HALL, 1995).

Pode-se perceber essa munumentalidade no Plano de Alfred Agache para a cidade
de Curitiba ao se observar o eixo imponente da Avenida Candido de Abreu, que comega
na Praga Tiradentes e termina no Palacio do Iguagu, no Centro Civico. Mais tarde, o
poder publico se vale deste conceito e o utiliza para projetar a cidade em ambito
internacional. Constréi icones urbanos tais como a Rua 24 Horas, Opera de Arame,
Jardim Botanico para enaltecer as qualidades da cidade. Este movimento é criticado

por Sanches, que relata:
“O espago toma forma se apresentando e representando, produzindo recursos e imagens adequadas,
evidenciando a importancia que vem adquirindo o city marketing como instrumento das politicas
urbanas” (SANCHES, 2001,p.155).
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No Brasil, o urbanismo tem inicio no final do século XIX, com os planos de
melhoramentos, aplicado em pontos especificos das cidades com o intuito de melhora-
la. O termo “melhoramentos” era utilizado tanto para a execugao das obras de intervencao
urbana, como para a elaboragao da legislagédo urbana.

E deste periodo que se destacam as agdes de engenheiros sanitaristas nas cidades,
pressionados pelas epidemias que assolavam a populagao urbana. A falta de rede de
agua e de esgoto fez o engenheiro Francisco Saturnino de Brito projetar sistemas de
abastecimento de agua e de esgoto sanitario em mais de vinte cidades brasileiras.

Outras obras de melhoramentos deste periodo foram as reformas e ampliagdes dos
portos das principais cidades litoraneas, o alargamento de ruas para dar suporte ao
escoamento da producdo entre as cidades e os centros produtores, a construcao de
avenidas nos grandes centros urbanos do Brasil. Os planos de melhoramentos
transformaram-se na década de 70, nos planos diretores de desenvolvimento integrado.
O urbanismo brasileiro segue uma segunda linhagem, a do movimento modernista. A
melhor representagao desta linhagem é a construgao de Brasilia. (LEME, 1999).

Em Sao Paulo na década de 30, o urbanismo sofre influéncia de urbanistas europeus
como Sitte, Hénard, Stibben, mas sdo nas experiéncias do zoneamento alemao e
americano que Freire, Prestes Maia e Anhaia Mello se baseiam para apresentar estudos
e leis a prefeitura paulistana. O Plano das Avenidas de Prestes Maia ndo foge a concepgéo
de Haussmann, mas apresenta uma diferenca fundamental: a possibilidade de verticalizar.
Nesse sentido, a Escola de Chicago, os arranha-céus e o zoning de Nova York foram as
fontes de inspiragéo e a utilizagdo mais eficiente da terra era o seu ponto forte (SOMEKH,
1997).

O Plano das Avenidas de Sao Paulo propde uma forma de planejar a cidade através
do sistema articulado de vias radiais e perimetrais e 0 zoneamento como organizagao
I6gica da cidade, na proposta de expansao do centro histérico. O deslocamento da alta
concentragao de pessoas na zona central é resolvido através do transporte coletivo com
metrd ou bonde. Propostas semelhantes foram elaboradas por varios profissionais para
o Plano de Remodelagao e Extenséo da Cidade do Recife, na década 30. Todas elas se
estruturam basicamente no mesmo modelo: no zoneamento, no sistema viario radial-
perimetral e a presencga de parques e jardins (LEME, 1999). Este foi mesmo sistema de
planejamento que Alfred Agache adota quando desenvolveu o plano de urbanizagéo da
cidade de Curitiba em 1943.
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Na concepcao dos urbanistas da década de 30 existiam alguns fatores
fundamentais para o planejamento de uma cidade, que se observa ainda hoje. Entre
eles estdo: o sistema viario, a hierarquizacéo das vias de circulagdo e o zoneamento,
que é considerado como “instrumento que se consolida como norma de planejamento”
(REZENDE, 1999, p.44).

Estes mesmos conceitos sao utilizados para definir o planejamento urbano de
Curitiba em 1965, com o Plano Preliminar de Urbanismo. Os eixos Estruturais orientam
o sentido de expansao do municipio, reorganizando o sistema viario e redefinindo o
zoneamento da cidade. Na cidade do Rio de Janeiro, o planejamento urbano se inicia
como as demais cidades brasileiras, através dos melhoramentos. Pereira Passos
reformula antigos planos da Comissao de Melhoramentos que serve de base para
“grandiosa obra de remodelacéao da cidade” (LEME,1999 p.358) em 1903, o qual prevé
abertura de grandes eixos de circulagao.

A primeira metade do século XX esta marcada pela forte influéncia da urbanistica
francesa na maioria das grandes capitais em todo o mundo. A este grupo seleto, da SFU
— Sociedade Francesa de Urbanistas, pertencia Alfred Agache, responsavel pelo primeiro
plano de urbanizacdo para Curitiba. A cultura francesa sempre esteve presente no
cotidiano do Brasil, em especial durante o século XIX e inicio do século XX. Na primeira
metade do século XX, varias cidades do Brasil foram objetos de intervengdes e de
projetos urbanos com forte influéncia da urbanistica francesa. No Rio de Janeiro, Agache
€ convidado pelo entdao Prefeito Anténio Prado Junior para elaborar um programa de
remodelacao da cidade, e para Pereira (1996, p.368) “elabora um dos mais preciosos e
minuciosos estudos sobre o Rio de Janeiro ja realizados, servindo, até hoje, de referéncia
para seus planejadores”. O trabalho € desenvolvido pelo arquiteto Alfred Agache e seus
colaboradores, durante o periodo de 1926 a 1930. “O Plano Agache € um tipico plano
diretor, quando produz um retrato das condicdes futuras da cidade e o compara com a
cidade ideal, que sera obtida através de suas proposi¢gdes” (LEME, 199, p.362).

O principal instrumento de intervencio adotado é o zoneamento, utilizado na tentativa
de impor ordem as cidades, com objetivo de evitar o caos com o crescimento
desordenado, se fosse deixado a livre iniciativa do setor imobiliario. Como os demais
planos desenvolvidos na época, além do zoneamento, outros principios foram abordados:
problemas de saneamento, a funcionalidade, o embelezamento. O sistema viario é
tracado como a ossatura do plano diretor, e o sistema de transporte € visto como um

sistema integrado, criando vias de comunicacao entre os bairros, desafogando o centro
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historico e a construgao de uma rede metropolitana. S&do os mesmos principios adotados
por Agache para a cidade de Curitiba. Nessa época, o Rio de Janeiro era a capital do
pais e era o centro das discussdes dos problemas de outras cidades e se manteve ao

longo dos anos como forum de discussao. Leme (1999, p.35) lembra que:
“[...] esta situacéo se modifica com a mudancga da capital para Brasilia em 1960. O golpe e a
ditadura militar, a partir de 1964, modificam de forma radical a pratica do planejamento urbano e

regional do Brasil, instaurando um novo periodo, com forte atuagdo do SERFHAU” 4

Cidade do Rio de Janeiro, remodelagdo,extensdo

e embelezamento. (Plano Agache), 1930.
Fonte: LEME , 1999, p.363.

Varios outros planos sao desenvolvidos para algumas cidades brasileiras na primeira
metade do século XX, além de Sao Paulo e Rio de Janeiro. A exemplo dos trabalhos
para Recife, Porto Alegre, Belo Horizonte, Goiania, Salvador, Brasilia e Curitiba.

A cidade do Recife teve diversas contribuicdes de projetos de planos para o
desenvolvimento da cidade. O primeiro a detalhar um plano de intervengéo para o Recife
foi 0 engenheiro-arquiteto Nestor de Figueiredo, que baseado no urbanismo formal francés,
apresenta seu Plano de Remodelagéo e Extensdo da Cidade do Recife, contando
basicamente com zoneamento e sistema viario radial-perimetral. Tal plano foi submetido
a diversos consultores que ndo o recomendaram. Demais urbanistas apresentaram planos
gerais para a cidade do Recife, com algumas diferengas entre eles, mas basicamente
todos tinham a mesma conceituagao da organizagédo da cidade pelo zoneamento, a
hierarquizacao do sistema viario de forma radial-perimetral e expansao da area do porto.

O plano de urbanizagdo para a cidade de Belo Horizonte foi elaborado pela
Comissao Construtora da Nova Capital, em 1894. Apds minuciosos estudos, o Congresso
4 SERFHAU — Servico Federal de Habitagao e Urbanismo é criado pela Lei n° 4380/64.E também conferido
o papel de atuar no planejamento urbano, dando diretrizes, prestando assessoria aos municipios. A partir

deste momento se define uma politica nacional de planejamento urbano e os planos séo feitos a partir de
uma metodologia estabelecida pelo SERFHAU”.(p 38)
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Mineiro toma a decisao de construir uma nova capital no local onde se erguia o Arraial de

Belo Horizonte. Varios engenheiros séo convidados para compor a comiss&o encarregada
de projetar e implantar a nova cidade. O engenheiro Aarao Reis, adepto ao positivismo,
chefiava a comisséo, baseando sua proposta nos avangos da ciéncia e da técnica de

seu tempo. O plano para a cidade de Belo Horizonte na visao de Maria Cristina Leme:
“[...] resume boa parte da cultura técnica e das preocupacdes estéticas do século 19 relativas a
cidade. Ele denota conhecimento do plano L'Enfant para Washington, da reforma realizada por
Haussmann em Paris e, sobretudo, do plano de La Plata, que lhe era contemporaneo e com o qual

o plano de Belo Horizonte divide uma mesma concepgéao geral”. (LEME, 1999, p.222).

O plano para a cidade basicamente estruturava-se em trés zonas: urbana, suburbana
e sitio, uma grande avenida central com largura de 50 metros atravessava a cidade de
norte a sul, no interior do anel de contorno, uma avenida de contorno com 35 metros de
largura, que marcava o limite entre as zonas urbanas e suburbanas. A zona urbana dividida
em um tragado geométrico, retomando a tradigao do tragado em xadrez. O planejamento
da zona urbana foi caracterizado pelo rigor na sua implantagao, contrapondo-se com o
desenvolvimento espontaneo da zona suburbana ocupada pela populagédo de menor

renda. Tais procedimentos urbanisticos s serdo questionados na década de 30.

MUSEU HISTORICO ABILIO BARRETC

“Planta Geral da Cidade de Minas" - 1885 Aardo Reis

Planta Geral da “Cidade de Minas”, 1895, Aarao Reis.
Fonte: Museu Historico Abilio Barreto, 1895.

O Plano Piloto de Brasilia, elaborado pelo arquiteto Lucio Costa em 1957, é baseado no
sistema viario com vias expressas paralelas no sentido norte-sul, um eixo monumental
no sentido leste-oeste que da acesso as areas institucionais. O plano separa a populagao
por classe: os de baixa renda nas avenidas norte-sul e as habita¢des para populagao de
classe média e alta nas “superquadras”. As demais funcdes da cidade foram implantadas
todas de forma organizada. O plano de Lucio Costa é essencialmente voltado para o

automovel e tem como determinante principal a circulagéo viaria.
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Leme (1999, p. 233) descreve: “recordando a cidade linear de Soria y Mata — respondia
a intengao de Kubitschek de construir uma cidade para automéveis.” O plano segue a
linha do desenho urbano racionalista empregado na Carta de Atenas, “que preconiza a
separacgao estrita de atividades e o emprego sistematico de edificios isolados e
unifuncionais”. (.LEME, 1999, p.234). Parte do plano de Brasilia foi executado até a sua

inauguracéo , em 21 de abril de 1960.

1.3 Plano Diretor - Planejamento Urbano - Urbanismo

Para discorrer sobre plano diretor, € fundamental buscar na histéria e identificar os
movimentos que antecederam os planos diretores como entendemos hoje. Aidéia de
plano como sendo global ou geral nos remete ao inicio do problema com surgimento da
era industrial e o impressionante crescimento demografico das cidades.

O termo urbanismo?, € uma palavra que surgiu no inicio do século XX para expressar
o estudo da cidade de uma forma global. No dicionario Ferreira (2004, p.2023), o
significado do termo é mais abrangente: “o estudo sistematizado e interdisciplinar da
cidade e da questao urbana, e que inclui o conjunto de medidas técnicas, administrativas,
econdmicas e sociais necessarias ao desenvolvimento racional e humano delas”.

No final do século XIX, com a expansao da era industrial, surge uma realidade nova
que tem como objetivo discutir a cidade de forma critica e com pretenséo cientifica. Para
Choay (1998, p.3) “o urbanismo quer resolver um problema (o planejamento da cidade
maquinista) que foi colocado bem antes da sua criagao, a partir das primeiras décadas
do século XIX, quando a sociedade industrial comecgava a tomar consciéncia de si e
questionar suas realizacoes”.

O planejamento urbano esta vinculado a ciéncia do urbanismo, na busca da solugéo
dos problemas da cidade, na procura da identificagado do seu significado e no estudo da
realidade urbana. A grande concentracdo da populacdo nas cidades e seu
desenvolvimento cadtico fazem crer que o planejamento, segundo técnicas e métodos
bem definidos seria indispensavel para soluciona-los. Abusca da solucao dos problemas
sociais que se manifestam em nossas cidades, especialmente os de habitacao,
transporte, saneamento, meio ambiente leva seus gestores a elaborar planos como

solugao dos problemas.

5“Segundo G. BARDET, a palavra surgiu pela primeira vez em 1910, conforme Bardet “no Bulletin de la
Société géographique de Neuchatel e a sociedade francesa dos arquitetos dos arquitetos-urbanistas foi
fundada em 1914, sob a presidéncia de Eugene Hénard (CHOAY, 1998 p. 2).
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Na visao de Villaga, essa € a esséncia da ideologia do planejamento que ainda perdura
e que deve ser analisada em termos de filosofia da praxis. E afirma “Isso € o que vem
ocorrendo ha muitas décadas no Brasil (e provavelmente em toda a América Latina),
durante as quais o planejamento urbano tem sido usado como ideologia, inclusive através
de continuas transformacdes de sua aparéncia (nomes, formas, conteudos)” (VILLACA,
1999,p.185). Como ideologia o iluminismo, dominou o modernismo e o planejamento
urbano por ele produzido. Harvey (1994, p.23) reforga:
“Embora o termo 'moderno’ tenha uma histéria bem mais antiga, o que Habermas chama de projeto
de modernidade entrou em foco durante o século XVIII. Esse projeto equivalia a um extraordinario
esforgo intelectual dos pensadores iluministas 'para desenvolver a ciéncia objetiva, a moralidade e
a lei universais e a arte autbnoma nos termos da propria légica interna desta’. Aidéia era usar o
acumulo de conhecimento gerado por muitas pessoas trabalhando livre e criativamente em busca
da emancipag¢do humana e do enriquecimento da vida diaria. O dominio cientifico da natureza
prometia liberdade da escassez, da necessidade e da arbitrariedade das calamidades naturais. O
desenvolvimento de formas racionais de organizagao social e de modos racionais de pensamento
prometia a libertagdo das irracionalidades do mito, da religido, da supersticao, liberagdo do uso

arbitrario do poder, bem como do lado sombrio da nossa prépria natureza”.

Para Maricato (1996 p.22) “os Planos Diretores — PDs tém-se prestado a busca
idealizadora da unidade e da totalidade do urbano tdo ao gosto do urbanismo modernista”
Aidéia de melhoria da qualidade de vida nas cidades se difundiu entre os estudiosos,
que propdem diversas formas de resolver os problemas do caos das cidades. Villaga

(1999, p.187) tras o pensamento dos urbanistas quando afirma:
“Todo o pensamento urbanistico produzido pelos socialistas utopicos (Owen ou Fourier) e pelos
tecnocratas, como Ebenezer Howard, Le Corbusier, Agache, Doxiadis, ou pela Carta de Atenas,
que veio nutrir a ideologia do plano diretor, todo esse pensamento baseia-se na crenga de que a
ciéncia (o diagnéstico e o progndstico cientifico) e na técnica (o plano diretor) é que estava a chave

da solugao dos ditos ‘problemas urbanos’.”

O planejamento urbano € um processo continuo, multidisciplinar, onde o plano diretor
€ um elemento. Este se elabora em um certo momento do planejamento, o qual envolve
uma pesquisa prévia, o diagnéstico, que demonstra e fundamenta a realidade urbana e
as proposi¢coes das solugdes, prognostico, integrando-se os aspectos econdmicos,
sociais, fisicos e politicos da cidade e a sua execugao fica a cargo de um 6érgéo
coordenador que acompanha a sua execugao e promove revisoes (Villaga, 1999). Na
visdo de Gueddes (1994, p.160):

a tarefa inspiradora de promover um levantamento, geralmente pela primeira vez, de toda situagéo

e vida de uma comunidade no passado e no presente, e assim preparar o esquema de planejamento,
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que é prever e em grande parte decidir o seu futuro concreto, temos os primérdios de um novo

movimento, ja caracterizado por um renascimento do sentimento urbano e seu correspondente

despertar para uma cidade mais generosa e mais culta.

Na tarefa de administrar cidades, o arquiteto Lerner (2005, p.8) afirma: “[...] que o
planejamento € um processo. Por melhor que seja, nao consegue gerar transformacoes
imediatas. Quase sempre € uma centelha que inicia uma agao e a subsequente
propagacao desta agao”.

O uso do solo urbano e a sua regulagao sao preocupacgdes que vem desde o final do
século XIX nos paises de economia de mercado, com tentativas de implementar
instrumentos para controle da producao e uso do territério urbano. Os instrumentos mais
utilizados tém sido “o zoneamento funcional da cidade, a fiscalidade fundiaria e o
urbanismo operacional, isto é, a agao direta do poder publico na construgédo do meio
ambiente construido” (RIBEIRO;CARDOSO, 2003, p. 119). O zoneamento € uma das
primeiras formas de regulagéo publica, e tem como objetivo instaurar normas, critérios e
padrdes de uso e ocupacao do solo urbano com a finalidade de distribuir as atividades
e evitar o congestionamento do espacgo. A conseqiiéncia é a divisao funcional do espago
da cidade e o estabelecimento de parametros e coeficiente de utilizagdo dos terrenos.
O zoneamento ndo € um plano diretor, € um instrumento utilizado nas politicas publicas
para ordenacao do espaco urbano.

O conceito de plano diretor de forma global surge no Brasil a partir da década de 30,
a partir da proposta de Agache para a cidade do Rio de Janeiro e do Plano de Prestes
Maia para Sao Paulo. Até essa data as intervencdes feitas nas cidades brasileiras,
tinham como titulo “melhoramentos” ou “embelezamento”, planos que se constituiam em
intervencgdes pontuais. Os planos de embelezamentos tém origem na Franca e
enfatizavam a beleza monumental, tendo grande repercussao nas grandes cidades do
mundo. E um planejamento ideolégico, politico, utilizado pelo poder publico, para
impulsionar negécios e expressar a supremacia do poder politico.

Ao elaborar o plano para o Rio de Janeiro, Agache tem a uma tarefa muito ambiciosa
de urbanismo, na verdade estava na época, “divulgando um conceito ainda recente e de

uso restrito, e que substituia gradualmente a palavra melhoramentos” (LEME, 1999, p.29),:
“[...] € uma ciéncia e uma arte e sobretudo uma filosofia social. Entende-se por urbanismo, o
conjunto de regras aplicadas aos melhoramentos das edificagdes, do arruamento, da circulagéo e
do descongestionamento das artérias publicas. E a remodelago, a extensao e o embelezamento

de uma cidade, levado a efeito, mediante um estudo metédico da geografia humana e da topografia
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urbana sem descurar as solugdes financeiras”.

A partir de 1940 o plano diretor se difunde no Brasil. Em 1943, Agache, apresenta o
Plano de Urbanizacdo da Cidade de Curitiba, no qual insere o plano diretor com as

seguintes caracteristica:
“O plano diretor de urbanizagéo de Curitiba estabelece as linhas e normas essenciais de sua

remodelagao, extensdo e embelezamento — rasga avenidas e sanea sua area, disciplina seu trafego,
organiza suas fung¢des urbanas, coordena suas atividades e proporciona a cidade uma fisionomia

de capital, zonea e codifica suas edificagbes, estimula e orienta seu desenvolvimento dentro de
normas técnicas”. (BOLETIM- PMC,1943, p.17).

O plano de Agache tem como objeto o conjunto da area urbana da época. Nesse
periodo, entre 1930 e 1950, os planos tém uma visao de totalidade, comparavel ao corpo
humano, um ser total, estendendo-se e preocupando-se com as questdes de saneamento,
diminuindo as pressdes sobre os centros historicos e propondo ligacdes entre os bairros,
sempre priorizando um sistema de vias e de transporte. Nesse periodo, ainda, séo
formuladas as primeiras propostas de zoneamento com divisdo clara dos centros
funcionais. Nas modificagbes do territério urbano o interesse do sistema capitalista
imobiliario esta presente. Villaga (1999, p.207) aborda: “mantém-se, entretanto, o interesse
pelas oportunidades imobiliarias que as remodelacbdes urbanas oferecem, e nesse
sentido o centro da cidade ainda é o grande foco de atengao dos planos”. Maricato
(1999, p.22) vai além: “A pratica do planejamento urbano oficial tem irresistivel atracéo
pela regulamentagédo do mercado imobiliario por meio de leis detalhadas de uso do solo
e zoneamento”. O mercado imobiliario reage rapidamente as mudancgas dos planos,
adaptando-se a nova realidade.

Alinha que o urbanismo seguiu nesse periodo e € definida por Maria Cristina Leme:
“No final do século 19 aos anos 60 — foram se configurando duas linhas de urbanismo: uma que se
iniciou nos planos de melhoramentos que, em seguida, se ampliaram para o conjunto da area
urbana, para a aglomeragao e receberam como denominagéo, ja na década de 70, de planos
diretores de desenvolvimento integrado. A outra linhagem € aquela que tem origem no movimento

modernista e se difunde nos Congressos do CIAM. No Brasil a construgéo de Brasilia sera, a

ressonancia principal deste movimento.” (LEME, 1999, p.21).

A partir de 1964, os planos adquirem uma nova roupagem. Nesse ano, é criado o
SERFHAU, 6rgéo federal criado nos primeiros meses do regime militar, que centraliza e

comanda a politica urbana no Brasil. Um dos primeiros planos dessa fase foi o do urbanista
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grego Constantin A. Doxiadis, contratado pelo governador Carlos Lacerda, do Estado
da Guanabara, para a cidade do Rio de Janeiro. O Plano Doxiadis inaugura a fase dos
“superplanos”.

Flavio Villaga, critico dos planos diretores, reage dizendo que “os superplanos séo
pecas de mais pura tecnocracia, elaborados por especialistas de escritorios privados”,
pratica que dominou o periodo do SERFHAUS, (VILLACA, 1999, p.216).

Em 1965, Curitiba contrata a empresa paulista SERETE, e o arquiteto Jorge Wilheim

para elaborar o Plano Preliminar de Urbanismo de Curitiba, que em conjunto com técnicos
da Prefeitura Municipal de Curitiba, ddo origem e base ao atual Plano Diretor.
Na década de 70, o desenvolvimento dos planos torna-se menos rebuscado, e sao
elaborados por técnicos das préprias prefeituras municipais. Os 6rgaos publicos de
planejamento transformam-se em institutos de pesquisa, que se encarregam de pensar
a cidade. Nas décadas seguintes séo elaborados planos para diversas cidades, cada
vez menos preocupados com “concepcéao de cidade” ou “pressupostos urbanisticos” ou
mesmo como “politicas publicas”. Para Villaga, (1999, p.224) “A absoluta maioria dos
planos foi parar nas gavetas e nas prateleiras de obras de referéncia. A maioria dos
pouquissimos resultados que produziram é marginal nos proprios planos e mais ainda
na vida das cidades as quais se referiram”. Aidéia geral dominante era que a causa dos
problemas urbanos derivavam da falta de planejamento das cidades, sendo que a maioria
dos problemas é de ordem social e nao técnico.

A reacao a falta de objetividade do planejamento urbano resulta na consciéncia
popular urbana no Brasil, com o fortalecimento dos movimentos populares. Na década
de 70 surgem as primeiras propostas de revisao dos instrumentos urbanisticos. E, com o
objetivo de dotar o poder publico de instrumentos adequados para combater os processos
especulativos que se disseminassem nos grandes centros urbanos, é formulada a primeira
versao do projeto de lei de desenvolvimento urbano. O projeto de Lei € encaminhado a
Camara de Deputados somente em 1983, e recebe o numero PL 775/83 (CARDOSO,
2003). Neste documento se insere o conteudo das reivindicagbes da populagdo urbana
nas suas questdes fundamentais, como: propriedade imobiliaria urbana; habitacao;
transporte; qualidade de vida nas cidades e gestado urbana. Coloca-se pela primeira vez,
como base da politica de desenvolvimento urbano, a questao social, através da nog¢ao

de fungao social da propriedade, o poder publico municipal, no tocante aos investimentos,

6 O SERFHAU foi extinto em decorréncia da Resolugéo 27/74 do Conselho de Administracéo do BNH de
31/10/74 (VILLACA 1999,p.216).
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0 mesmo acontecendo com as politicas fiscais e financeiras.

Em Curitiba, s6 na década de 70, é que o Plano Serete, como ficou conhecido o
Plano Preliminar de Urbanismo, comecga a ser implantado. Em 1971, o arquiteto Jaime
Lerner assume pela primeira vez a prefeitura municipal de Curitiba e da inicio a implantagao
do plano do Plano Diretor.

No plano nacional, as discussdes sobre as reformas urbanas continuam, e apés
décadas de discussao sobre a necessidade de utilizacdo de instrumentos de controle
do solo urbano, sao estabelecidas, com a Constituicdo Federal de 1988, normas, com
objetivo de tornar as cidades brasileiras espagos mais democraticos. E criada a
obrigatoriedade de elaboragao de planos diretores para as cidades com mais de 20 mil
habitantes.

No decorrer dos anos 80, volta a tona a proposta de reforma urbana, originaria dos
ideais reformistas dos anos 60, quando desponta no primeiro Seminario de Habitacdo e
Reforma Urbana, realizado em Petrépolis em julho de 1963 (VILLACA, 1999). Nesse
periodo, consolida-se o Movimento Nacional pela Reforma Urbana - MNRU, entidade
constituida por representagdes de movimentos populares, que apresenta Emenda Popular
pela Reforma Urbana, que conta com aproximadamente 200 mil assinaturas e contribuiu
para a incorporagao do capitulo da politica urbana no texto Constitucional. Os principios
defendidos pelo Movimento Nacional pela Reforma Urbana — MNRU, se baseiam em
I6gicas estruturais, como a justiga social, reforgando a obrigagéo do Estado sua fungéo
social, o direito a cidade para todos, através da elaboragao de instrumentos e mecanismos
redistributivos. Aauséncia de politicas publicas que favoreca a distribuicao de terras de
forma mais abrangente, e de submeter o direito de propriedade a sua fungéo social, leva

Grazia arelatar:

“As cidades s&o construidas a partir da auséncia de um planejamento urbano, estimulando, dessa
forma, a consolidagéo de um mercado imobiliario restritivo e especulativo no qual os interesses do
lucro provocam uma apropriacao desigual do territorio e dos bens produzidos, obrigando quase a
metade da populagao de cada cidade a morar em lugares afastados, com caréncia de servigos
basicos ou de ma qualidade ou, entdo, em areas de risco. E preciso, portanto, uma regulacao
publica da produgéo privada, formal e informal, submetida, fundamentalmente, ao controle social”.
(GRAZIA, 2003, p.55).

Muitos municipios seguiram as diretrizes do plano diretor da reforma urbana, e grande
parte ja existente nas proprias leis organicas, que acaba abrindo a participagédo da

sociedade civil, em busca de estabelecer pactos territoriais.
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Na terceira gestao de Lerner na prefeitura municipal de Curitiba, na década de 90,
adota-se um modelo de planejamento urbano baseado nos conceitos pos-modernista, o
planejamento estratégico. Esse novo modelo baseia-se na interagao dos governos locais
com os agentes econdmicos para a promogao das cidades, com o objetivo de atrair
novos investimentos financeiros que gerarem rendas e tributos ao municipio. O pos-

modernismo esta ligado a um novo contexto econémico, e Harvey (1994, p.69) define:

“No campo da arquitetura e do projeto, considero o pés-modernismo no sentido amplo como uma
ruptura com a idéia modernista de que o planejamento e o desenvolvimento devem concentrar-se
em planos urbanos de larga escala, de alcance metropolitano, tecnologicamente racionais e
eficientes, sustentados por uma arquitetura absolutamente despojada (as superficies 'funcionalistas’
austeras do modernismo de ’estilo internacional’). O pés-modernismo cultiva, em vez disso, um
conceito de tecido urbano como algo necessariamente fragmentado, um “palimpseto” de formas
passadas superposta umas as outras e uma 'colagem’ de usos correntes, muito dos quais podem
ser efémeros. Como € possivel comandar a metropole exceto aos pedagos, projeto urbano (e
observe-se que os pdés-modernistas antes projetam do que planejam) deseja somente ser sensivel
as tradigdes vernaculas, as histoérias locais, aos desejos, necessidades e fantasias particulares,
gerando formas arquitetonicas especializadas, e até altamente sob medida, que podem variar dos
espacos intimos e personalizados ao esplendor do espetaculo, passando pela monumentalidade

tradicional. Tudo isso pode florescer pelo recurso a um notavel ecletismo de estilos arquiteténicos”.

O modelo pés-moderno atua pontualmente em alguns pontos do projeto urbano

favorecendo as concepgdes estéticas que geram simbolos para o individuo.
Arantes (2000, p.23) considera que “a arquitetura do espetaculo, com sua sensagao de
brilho superficial e de prazer participativo transitério, de exibicao, de efemeridade e jouis-
sance etc. Nao sem razao, é claro, nao sé pela estetizagao bastarda, mas pelo impacto
nulo sobre a pobreza e demais déficits sociais”.

No pds-moderno o espetaculo é utilizado como fator politico, em torno do simbolo,
construindo idéias sobre a cidade para dissimular o real. Esse conceito de planejamento
foi muito difundido no Brasil e na América Latina, através de agéncias multilaterais como
0 BIRD e Habitat e de consultores internacionais, sobretudo o grupo catal&o, cujo marketing
é agressivo (VAINER, 2000).

O grupo cataldo foi um dos primeiros a implantar o planejamento estratégico na
cidade de Barcelona e destaca-se nesse grupo: Manuel de Forn, Jordi Borja e Manuel
Castells. Os jogos olimpicos de 1992, em Barcelona tornam-se um marco na histéria da

revitalizacao da cidade. Joan Clos, prefeito da cidade, quando em visita ao Brasil confirma
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que “arealizagdo de megaeventos, como as Olimpiadas e as exposi¢des universais, € o
caminho mais curto para recuperar areas degradadas”. Sao intervengdes pontuais que
venderam a cidade e o modelo de planejamento para o mundo inteiro. Sdo conceitos
inspirados nas técnicas oriundas do planejamento empresarial, na competitividade da
cidade. A cidade torna-se uma mercadoria sujeita a valorizagdo que acaba
correspondendo na sobrevalorizagdo dos iméveis urbanos. Para Vainer (2000, p.78)
“[...] essa é uma das idéias mais populares entre os neoplanejadores: a cidade € uma mercadoria
a ser vendida, num mercado extremamente competitivo, em que outras cidades também estao a

venda. Isto explicaria que o chamado marketing urbano se imponha cada vez mais como uma

esfera especifica e determinante do processo de planejamento e gestado das cidades”.

O artificio utilizado pelos planejadores em transformar a cidade em mercadoria
tem o como objetivo atrair investimentos para a cidade, favorecendo a classe trabalhadora
com o aumento de postos de trabalho e arrecadar impostos municipais. Este artificio
utilizado na cidade de Curitiba, é duramente criticado por Sanches:

“Uma das cidades brasileiras onde a politica urbana municipal mais tem investido em city marketing,

sua ‘logomarca’ estaria sempre associada a idéia de inovagao, de poder visionario e criativo atribuido

a seus quadros técnicos e, sobretudo, ao arquiteto-urbanista Jaime Lerner, a quem atribui-se a

reputacao quase mitolégica: tudo que o Jaime Lerner toca néo vira ouro, vira qualidade de vida”.
(SANCHES, 2001, p.158).

Outras concepcgdes de planos urbanos fazem parte das administracbes municipais,

como afirma Ribeiro; Cardoso (1994, p. 88):
“Estamos assim ainda em um momento de indefini¢do, assistindo ao fortalecimento das forgas
politicas ligadas ao neoliberalismo, redefinindo o papel econémico do Estado e trazendo uma nova

legitimidade ao mercado e, por outro lado, a crescente presenca da questdo ambiental, que passa

a ser o marco de referéncia para os debates que antes se faziam em torno da questao social”.

7 Entrevista cedida a: CARVALHO, Mario César. SP tem de se tornar uma cidade compacta. Folha de
Séo Paulo, Sao Paulo, 10 de out. 2004. Caderno 4.
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CAPITULO 2

Ficar prisioneiro do presente ou do passado € a melhor
maneira para ndo fazer aquele passo a diante, sem o qual
nenhum povo se encontra no futuro.

Milton Santos - O espago do Cidadéo.

A DINAMICA DA PRODUGAO DO ESPAGO URBANO

O espaco urbano, local de aglomeracgao e expressao fisica da interagdo humana
com interesses diversos, se materializa através da morfologia espacial. O homem, na
procura permanente de melhorar, modifica 0 ambiente construido na busca do ideal. Nesta
dinamica constante, se defronta com uma produgao urbana orientada pela légica do
mercado, em especial do mercado imobiliario, a qual tenta entender como uma forga
poderosa a ser estudada e controlada.

Todas as experimentagdes vivenciadas pelo homem e todo conhecimento adquirido
em suas aglomeragdes pela constante apropriacado e uso da terra tém auxiliado no
entendimento e gestéo do territério urbano. O crescente interesse na area do planejamento
urbano pela ampliagdo do conhecimento desse mercado propicia melhoria nas tomadas
de decisdes dos planejadores, tornando-se motivo suficiente para uma reflexao especial
sobre esta producéao, fruto da cidade capitalista, em nosso caso, na origem da
propriedade da terra no Brasil, os processos de valorizagio, o lucro, os agentes que
contribuem na valorizacao do territério urbano, a discriminagao social pela distribuicao,
origem e local da terra no Brasil.

Compreender o processo de organizagao do territério urbano na sociedade
capitalista significa desvendar as contradigbes inerentes ao acesso a terra. Tal
entendimento leva a procura do significado da terra, que € um bem natural que nao pode
ser reproduzido e, assim sendo, ndo pode ser criado pelo trabalho. Para tal, € preciso
resgatar na nossa historia, o desenvolvimento da formagao da propriedade da terra no
Brasil.

Na busca da melhor compreenséo e entendimento do meio ambiente urbano,
procura-se de inicio examinar a maneira como as relacdes do capital e a produgao atuam
para estruturar a organizacao socioespacial desse territério. Como qualquer decisao

sobre a terra tomada por agentes imobiliarios sao afetadas por custos, e se agrega a
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area, é natural que o preco da terra se atrela a qualquer antropia e causa, por

consequéncia, efeito sobre a morfologia urbana.

2.1 Aformacgao da propriedade da terra no Brasil

A formacgao da propriedade da terra no Brasil tem inicio em Portugal. Pois se sabe
que as terras descobertas passavam a propriedade da Corte, no caso, ao rei de Portugal.
Porém, a apropriagdo da terra, que fazia sentido nos paises consolidados na época,
divergia no pais recém-descoberto. O territorio brasileiro, habitado por indigenas,
considerava a terra uma propriedade comum. Pois a cultura aqui consolidada outras
bases, muito diferente dos europeus e em seus entendimentos desconheciam por
completo a divisdo de bens e a propriedade individual.

A interacgao entre portugueses e nativos tem seu inicio com a primeira atividade de
comeércio: o escambo. Essa troca se efetivava entre o interesse dos portugueses pela
madeira e do indio por utensilios. A retirada da madeira brasileira (pau-brasil) era
permutada por instrumentos agricolas como foices, serras, machados, facées e outros
objetos de menor valor monetario. A fase extrativista que durou cerca de trinta anos e
esse comércio se desenvolveram ao longo da costa brasileira através das feitorias, que
eram locais onde se fazia o armazenamento dos produtos e se executavam as agdes
comerciais com a corte (SERRA 2002).

Portugal ocupa economicamente o territorio brasileiro por presséo politica das
demais nagdes européias. Conforme Buarque de Holanda fundaram nossas cidades
como decisivo instrumento de dominacao, a exemplo de tantos outros como Roma imperial
no Oriente Médio. (HOLANDA, 1999)

Os portugueses e espanhdis nao tinham direito as terras descobertas, a nao ser
gue as mesmas fossem efetivamente ocupadas. Portugal decide entdo colonizar o Brasil
e explorar economicamente as terras, produzindo agucar, especiaria muito apreciada

em toda a Europa, além da extragao do ouro (FURTADO, 1998).
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As primeiras concessoes de terras brasileiras sdo descritas em trés cartas que

Martim Afonso de Souza traz ao Brasil em 1530, conforme Lima (1990, p. 36):

“[...]a primeira o autorizava a tomar posse das terras que descobrisse e a organizar o respectivo
governo e administracdo civil e militar; a segunda lhe conferia os titulos de capitdo-mor e governador
das terras do Brasil; e a ultima, enfim, lhe permitia conceder sesmarias das terras que achasse e se
pudesse aproveitar.8”

Nesta seqliéncia, sdo concedidas as primeiras partes de terras, denominadas de
sesmarias, a Jodo Ramalho em 1531 e a Braz Cubas em 1532. Pouco tempo depois, D.
Jodo lll, rei de Portugal decide subdividir toda a area litoranea brasileira em trechos,
nominadas de capitanias. E, para uma melhor ocupacéo territorial, dividindo-as em doze
capitanias que passaram a ter direito de sucessao hereditaria, e ao donatario, dava-se o
privilégio de somente ele instalar engenhos. Portanto, o Brasil parte para sua primeira
grande divis&o territorial, onde a grandes extensdes de terras deveriam ser exploradas,
com o auxilio inicial da mao-de-obra nativa, através dos nativos, que mais tarde foram
substituidos pelo trabalho escravo, com a importacdo da méao-de-obra africana. Ao
donatario conferia-se poderes de conceder parte de suas terras a quem |lhe aprouvesse,
sem pensao nem foro, apenas com o dizimo de Deus, a ordem do Mestrado de Nosso
Senhor Jesus Cristo (SERRA, 2002). Neste caso, sob a jurisdi¢édo eclesiastica da Ordem
de Cristo (Jesuitas), e tributadas através do pagamento de dizimo, a quem Ihes cabiam
as incumbéncias da propagacgao da fé.

Com o insucesso do sistema de capitanias, se instala em 1548 uma governadoria
geral, que modifica a forma da administragao das terras no Brasil. Tomé de Souza, primeiro
Governador Geral, traz com seu regimento, as leis que transformariam a legislagéo.
Promove “o prestigio da lei escrita, o espirito latifundiario, modificando a maneira como a
legislagdo das sesmarias era aplicada entre n6s” (LIMA, 1990, p. 39). Com esse
dispositivo, a concessao continuaria com o destino a grandes propriedades com o objetivo
de constru¢ao de engenhos de agucar ou estabelecimentos semelhantes, apenas termina
com sistema de capitanias, e as novas concessdes passam a ser efetuadas pelo
Governador Geral e seus Capitaes-Gerais. Somente a partir de 1753, as terras comecam
a ter dependéncia de medi¢des e demarcacgdes judiciais, situagcdo que se mantém até
sua faléncia em meados de 1822, pouco tempo antes da Independéncia do Brasil. Essa

medida suspensiva é atribuida a José Bonifacio de Andrade e Silva, através da Resolugéo

8 Sobre sesmaria:O costume conhecido, em Portugal desde os tempos de Dom Afonso Il, converteu-se
em lei no dia 26 de maio de 1375. O seu objetivo era obrigar o proprietario a trabalhar a terra, por si ou por
terceiros, pagando a Coroa a sexta parte dos frutos, chamados na época de sesma. SERRA (2002 p.13)
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76 de 17 de julho de 1822. (SMITH, 1990). Foi somente em 1850 que se promulga a Lei
de Terras. No periodo entre 1822 e 1850, com a indefinigao do Estado sobre a questao,
as ocupacdes acontecem de forma indiscriminada. Maricato relata, “é nesse periodo
que se consolida de fato o latifundio brasileiro, com a expulsao de pequenos posseiros
por poderosos proprietarios rurais. Apesar do fim das sesmarias, algumas provincias
continuaram a fazer concessoes, irregulares e arbitrarias.” (MARICATO, 1996 p.36).

A formacao dos latifundios se caracteriza na formagéo de grandes fazendas de
plantio de cana-de-agucar, algodao e tabaco. Apds esse primeiro sistema, que privilegiara
o grande proprietario através das sesmarias, o poder publico, inicia a distribuicdo da
posse das terras a pequenos agricultores, através de lavouras de subsisténcia,
entremeadas as grandes extensdes de terras. A propriedade privada surge dessas
posses em diversas regides, sobretudo no Mato Grosso, onde, facilitada pela falta de
providéncias do poder publico para disciplinar a ocupacéo de terras virgens, que se
estende até nossos dias, deixa um contencioso, com demandas, conflitos e que propicia
as invasoes de terras (SERRA 2002).

Coma Lein®°601 de 1850 termina o regime juridico das posses no Brasil, tal como
era praticada. Anova Lei proibe a ocupacao de terras devolutas, s6 se admitindo compras
adinheiro (ANTUNES, 1985). Corrige os equivocos do regime de sesmarias, e consolida

formalmente as posses. Lima (1990, p.65) relata:

“O reconhecimento incondicional da propriedade do posseiro, sobre o terreno ocupado com cultura
efetiva (art.8), e a faculdade assegurada da legitimagéo das posses de extensao maior — adquiridas
por ocupacgéao primaria - desde que preenchida, ou comegada a preencher, a condi¢ao de cultura
(art.5)- essas duas medidas regularizam definitivamente, perante o direito, firmado pelo costume,

ja as simples pretensbes”.

“A demora na demarcagéao das terras devolutas, um vasto patriménio publico, sob forma
de terras rurais e urbanas, passa para as maos privadas” (MARICATO, 1996 p. 37).
Mais tarde, com a Constituicao de 1891, transfere-se aos Estados as terras publicas,
até entdo de dominio da Unido, ficando somente com ela as terras consideradas faixas
de marinha e de fronteiras. As pequenas propriedades surgem em maior nimero com a
chegada dos imigrantes europeus, que passam a formar uma classe camponesa nos

Estados do Sul. Guimaraes (1977, p.113) relata que:

“Coube ao posseiro e ao intruso, no seu impulso desbravador, a ardua tarefa de enfrentar o poder
latifundiario. Sem lei que os amparasse, escudados somente em seu impeto, € que 0s posseiros
se langaram a invasdes de terra, primeiramente nos espacos vazios entre as sesmarias, depois

nas terras devolutas e, por fim, nas areas internas de latifindios semi-explorados”.
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Nos estados da regido nordeste, os pequenos sesmeiros acabam vendendo suas
rogas para os latifundiarios e passam a agregados das fazendas ou rendeiros das
mesmas.

As pequenas propriedades dedicadas a exploragao hortigranjeira, de cereais, frutas
e laticinios, cresceram com a necessidade de abastecer os centros urbanos, onde se
inicia o processo de industrializacdo. Com a industrializagcao e a mecanizagao do campo,
floresce o capitalismo na agricultura e a formagao das grandes extensdes de areas
agricultaveis, com baixa ocupagao e participagao da mao-de-obra rural. A concentragao
de grande extensao de terras em maos de poucos, que empregam menos de 5% da
mao-de-obra rural, gera grandes areas de produgao, aumentando a procura e favorecendo
a especulacao imobiliaria. O elevado precgo da terra impede que um maior nimero de
pessoas tenha acesso a ela. “A elevacéo especulativa do preco dos imodveis rurais
perpetua o dominio dos latifundios e tende a diminuir a oferta de alimentos no mercado
interno, contribuindo para o aumento da fome no pais” (SERRA 2002, p.32).

A partir de meados do século XIX, que surge a necessidade de maior preciséo nas
caracteristicas fisicas do lote, definicdo de publico e privado, bem como relaciona-lo
com o sistema viario. Maricato (1996, p.38) relata que “o aparato legal urbano, fundiario
e imobiliario, que se desenvolveu na segunda metade do século XIX, forneceu bases
para o inicio do mercado imobiliario fundado em relagdes capitalistas e também para a
exclusao territorial”.

A partir da Abolicdo da Escravatura e da Proclamacéo da Republica o Brasil se

volta para a cidade:

“[...]depois de conhecer um longo periodo colonial, onde a vida urbana era incipiente e um Império
dominado pelos interesses das oligarquias rurais, a Republica desloca o olhar das elites econémicas,

politicas e culturais brasileiras para o comércio, a industria e o modo de vida das burguesias

europeéias”. (SOUZA, 1999, p. 83).

Os dirigentes republicanos concentram seus esforgos na cidade, estimulando o
desenvolvimento do comeércio, dos servigos e da pequena industria, tentando dissipar a
sua heranga cultural vinda dos tempos coloniais. A populagao incipiente da época,
originaria da oligarquia rural, que enriquecera com a agricultura do café, imita os gostos
da burguesia inglesa e francesa, passando a admirar os ambientes pouco numerosos
dos cafés, restaurantes, teatros e demais locais de convivéncia social da época. As

cidades brasileiras mais importantes passam por grandes transformacgdes e procuram
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adaptar-se aos novos tempos, com as atividades econémicas de exportagao do café e
o0 combate as epidemias por meio de saneamento. “Busca-se adequar as cidades a
fachada progressista e modernizante que a Republica requeria e sepultar a simbologia
do passado escravista” (MARICATO, 1996, p.38). Assim como Smith (1990, p.19) vé:

“A moderna propriedade fundiaria ou a propriedade absoluta da terra, corresponde a superagao
da propriedade arcaica ou feudal, base para a extracédo da renda feudal, que se encontrava
contingenciada por uma estrutura remontada e parcelarizada de direitos e obrigagdes — antipoda
do mercado. A caracteristica da mercantilizagao da terra, como pressuposto da mercantilizagéao
da forga de trabalho, € a de que a terra passa a ter preco, enquanto renda capitalizada. O
acesso a terra se da pela via do mercado. Os nao proprietarios trabalham para os proprietarios”.

2.2 O espaco urbano construido

A produgao do espacgo urbano construido tem uma dinamica especifica que esta
associada com o processo de acumulagao, cujas articulagdes envolvem interesses de
classes e o poder publico. Na década de 50, a visdo social no planejamento urbano
tornou-se essencial. Nos paises de capitalismo periférico, designagéo proposta para
apresentar a especificidade do modo de desenvolvimento de paises da periferia
industrializada como o Brasil, que se caracteriza pela a questao urbana intimamente
relacionada com a questao rural. O fluxo migratério campo-cidade no Brasil é tdo intenso
nesse periodo, que a questao urbana se torna mais importante que a questao agraria.
Os urbanistas buscam um modelo de organizagao do espaco urbano através de planos
de estruturacao do tecido fisico da cidade com visao social, que se torna uma questao
urbana fundamental.

As intervengdes do planejamento interurbano e intra-urbano, ou seja, nas regides
metropolitanas e dos espacos interno das cidades, passam a adquirir uma nova dimensao
conceitual: a de privilegiar determinados fatores como fatores-chave para a transformacgao
do territério. O fator-chave que contribui para a transformacgéao do territério urbano e a
formagéao da sociedade, para Campos (1999), possui varias vertentes. Uma delas € o
interesse imobiliario com énfase nos interesses dos produtores, ou seja, do capital. Essa
teoria é reforgada por Topalov, Lojkine, Harvey, que se baseia na teoria da economia
politica, como a renda da terra desenvolvida por Marx. Essa variavel explicaria a
transferéncia de renda entre as classes sociais, e da organizagédo da sociedade no espago
territorial urbano, e do processo de transformagao da sociedade feudal para a capitalista

e sua evolugao para o atual capitalismo industrial.
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2.3 O valor do solo urbano e a determinagao da renda

Como se viu, o crescimento da cidade se fez em torno do mercado, em fungao do
comércio de trocas de mercadoria, pela necessidade de subsisténcia da sociedade, e
o solo urbano vira mercadoria com valor de uso.

Na teoria de Marx, a mercadoria € um objeto que satisfaz uma necessidade qualquer
do homem, com a qual se pode trocar por outra. A palavra’valor’ além de significar a
importancia de determinada coisa, estabelece a relagao de troca entre mercadorias. As
mercadorias para Marx (1968, p. 54): “vém ao mundo sob a forma de valores-de-uso, de
objeto material, como ferro, linho, trigo etc. E a sua forma natural, prosaica, porém, s6
sé&o mercadorias por sua duplicidade, por serem ao mesmo tempo objetos uteis e veiculos
de valor”.

O valor esta relacionado com o trabalho socialmente necessario para a produgao
de determinada mercadoria, de determinado valor de uso. A utilidade de uma coisa faz
dela um valor de uso, ou seja, tem utilidade especifica para seu consumidor. Em sua
teoria, Marx (1968, p.55) afirma “as mercadorias (...), s6 encarnam valor na medida em
que sao expressoes de uma mesma substancia social, o trabalho humano; seu valor é
portanto, uma realidade apenas social, sé podendo manifestar-se, evidentemente, na
relagdo social em que uma mercadoria se troca por outra”.

Na sociedade capitalista de Marx, a mais-valia do capitalista, a qual faz aumentar
a acumulacao de capital, é formada quando o tempo despendido pelo operario para a
producdo do seu sustento € maior que o necessario, essa producao de trabalho a maior
€ a mais-valia do capitalista, a qual faz aumentar a acumulacéo de capital. “Gera a mais
valia que tem, para o capitalista, o encanto de uma criagdo que surge do nada. A essa
parte do dia chamo tempo de trabalho excedente e ao trabalho nela despendido, trabalho
excedente” (MARX, 1968, p. 242).

Ja o solo urbano possui valor independente de qualquer produgéo de trabalho sobre
ele. Aterra é fonte de renda, pois tem um preco e é assemelhada ao capital. O valor da
terra no mercado imobiliario é definido pela demanda. A procura por terrenos urbanos,
para diversas finalidades, se faz sentir necessario com a grande concentragao da
populagao nas cidades. A disputa por terrenos se faz dentro das regras do capitalismo,
que se fundamentam na propriedade privada do solo e proporcionam renda a quem a
detém. Alei da oferta e da procura, no mercado de terras, funciona quando novos terrenos

entram no mercado imobiliario. De outra forma, para Gongalves; Reydon (2005, p.7) “é a
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demanda que condiciona o prego da terra ja que a oferta é restrita e esta fundamentada
na escassez, que permite altos patamares de precos.”

A origem da sua valorizagéo nao ¢é a atividade produtiva, mas o direito ao uso do
espaco. Para Singer (1979, p.23) “os pregos no mercado imobiliario tendem a serem
determinados pelo que a demanda estiver disposta a pagar”.

Arenda, na teoria marxista, deriva da terra agricola como fator material de produgéo
no qual a terra possui maior fertilidade, ou melhor, localizagao e possivel uso. Logo, o
espaco urbano esta associado a sua localizagdo e nao a seu valor intrinseco. A
necessidade do local para producao de bens transforma o territério em fonte de renda.
Maior fertilidade e localizagdo promove o aparecimento de rendas diferenciais (MARX,
1983). Ainda, dentro do pensamento de Marx, mas na viséo de Gottdiener (1997), sdo
previstos dois outros tipos de renda: a renda absoluta e a renda de monopdlio. Arenda
absoluta esta relacionada com a competéncia dos proprietarios da industria de recurso
natural e comanda os valores independentemente dos fatores de mercado, pois o recurso
€, em simesmo, imprescindivel da producao. Arenda de monopdlio se refere a capacidade
que os proprietarios de terra possuem de extrairem pagamentos por elas quando a
demanda produzidas pela caréncia € manipulada em seu proveito, no caso da competicao
por localizagao.

Quanto ao prego do produto do trabalho humano, o mesmo é obtido pela soma dos
custos de produgéo, acrescido pela margem de lucro. Ja o valor do mercado imobiliario,
é regido pela demanda. No solo urbano ndo ha custo efetivo para a sua produgédo. A
valorizagao se faz por diversos outros fatores internos e externos ao préprio imével. O
fator interno é o valor do préprio imoével e depende de sua dimensao e das condigdes e
qualidades fisicas de sua situagao, se aclive, declive, tipo de solo (rocha, turfa, olho d‘agua),
e de fatores externos agregados, como: infra-estrutura, asfalto, agua, luz, esgoto, transporte
coletivo, rede de abastecimento alimentar, de saude; somados a sua localizagdo, como:
distancia ao nucleo central da cidade, acesso facil aos locais de trabalho, centros de
servigo, comércio e do potencial construtivo permitido (legislagao incidente) em sua area,
definido pelo zoneamento; de sua vizinhanga, a exemplo: da proximidade de elementos
negativos ou positivos (favelas, areas alagadicas, pragas, parques). O valor do imével
corresponde a soma do direito ao seu uso e a mais-valia do que esta ao redor e a sua
localizag&o. O acréscimo de valor obtido pela diferenciagédo de condigbes é a renda

diferencial, isto &, a diferenca obtida pela valorizagdo do imdével e suas condigbes externas.
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A renda diferencial somada com a renda absoluta é o valor intrinseco do solo e forma a
renda fundiaria urbana. (ULTRAMARI; MOURA, 1994).

Sobre o valor da terra urbana, Deak (2001) afirma que “a especificidade do prego
da terra em relagao ao prego das mercadorias, em geral, reside na sua vinculagao tanto
com a produgdo, quanto com ao uso do espago e, de fato, o prego da terra € governado

pela necessidade da organizagao do espaco”.

2.4 A segregacao socio-espacial

O crescimento das cidades se faz pela ocupacéao do solo urbano pelas diferentes
classes sociais, naturalmente distribuidas conforme o poder de compra do imovel. As
classes privilegiadas ocupam as partes centrais dos nucleos urbanos e os bairros nobres,
onde existe mais infra-estrutura, fato que provoca a elevacéao dos precgos dos terrenos.
Ja nos locais nos outros, mais distantes, e com menos infra-estrutura, € o que possui
menor renda diferencial e favorece a migragédo de um maior contingente da populagéo
de baixa renda. Neste caso, o valor da terra € preponderante e a delimitacéo do territério
urbano se faz através do valor. O espago econdmico € objeto principal e especial dentro
da organizagéo do espaco urbano. Neste espaco, o livre fluxo de capital e o trabalho sao
assegurados, prevalecendo uma relagéo de salario especifico, que estabelece o
referencial principal para o preco da terra.

A desigualdade social é reforgada pela desigualdade econdémica, favorecida pelo
mercado imobiliario, que dispde o produto solo urbano, a quem tem mais condi¢des de
pagar por ele. O crescimento territorial e populacional das regides periféricas é
beneficiado pela “Iégica da apropriagéo do espago urbano e da distribuicao de riquezas
na sociedade” (ULTRAMARI, MOURA, 1994, p.43).

A classe mais abastada, na busca de mais retorno de seus investimentos, cria
mecanismo que manipula o valor da terra, controla o desenvolvimento do ambiente
construido, tudo, para beneficio proprio. Gottdiener (1997, p.178) observa que “o prego
da terra e a renda tém um forte efeito sobre a forma urbana”. Como se observa, o territorio
urbano se molda auxiliado pela especulacéo imobiliaria e pelas intervencdes do Estado.
O poder publico auxiliado pelo planejamento urbano utiliza o Plano Diretor como
instrumento. Pois é ali que se define a diretriz de comportamento, uso e ocupagéo do

territério urbano. O acréscimo do potencial construtivo, no caso de Curitiba, que ocorreu
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nos eixos Estruturais, com a aplicagdo do Plano Diretor a partir de 1966, modifica a
dindmica da producao daquele espaco, como se vé nos dados fornecidos e publicados
pela propria prefeitura. A dindmica das mudancgas do uso do solo urbano, para Carlos
(1994) “esta no cerne do processo de reproducao espacial, vinculada as contradi¢coes
entre o desenvolvimento das for¢as produtivas e as antigas relagbes de producéo e
entre a superestrutura da sociedade e a sua base econémica”.

O poder publico desempenha papel fundamental na determinagao das demandas
do uso das areas especificas do territério, por ser o responsavel pela maioria das
execucoes dos servicos de infra-estrutura urbana. Toda vez que o Estado intervém em
uma area com servigos de melhoria, automaticamente agrega nesse local mais valia,
com um recorrente aumento de demanda habitacional e comercial atraidos pelos novos
beneficios oferecidos. Esta demanda, composta de novos interessados, arcardao com o
custo agregado que se soma ao uso do solo, logicamente valor maior do que aquele
anterior a acao transformadora. Esta valorizacao do territério seleciona moradores com
rendas mais elevadas, que se dispde a pagar pelas melhorias, e afastam os antigos
moradores de menor renda, encantados pelas ofertas e valores que se apresentam
repentinamente. A transformagéao surge pela oferta de aluguéis ou vendas dos imoveis
no local em questao. Esta selegao faz com que antigos habitantes se desloquem para
lugares mais distantes, com valores imobiliarios menores, mais adaptados as suas reais
condigbes financeiras. Como se observa em (SINGER, 1979), os beneficios executados
pelo Estado favorecem parcialmente os antigos proprietarios e expulsam mais
diretamente os locatarios, servindo em especial os novos moradores, de melhores
condigbes econOmicas, o que fortalece, mais uma vez, a segregagao da populagédo com
menor poder aquisitivo.

A populacdo menos favorecida, dentro de suas condigdes procura areas de menor
valor para se estabelecer. O mercado de terras, para atender este perfil de comprador,
que em geral se encontra na periferia, em locais distantes e desprovidos de servigos
publicos, onde o valor da terra € menor, adquire areas adjacentes ao perimetro urbano
por preco muito baixo, desprovido de quaisquer servigos, dividindo-a em partes, em
lotes, para facilitar a aquisi¢ao. Sdo esses novos moradores que farao pressao politica
sobre o Poder Publico para a obtencao da infra-estrutura minima necessaria. Desse
modo, a periferia se expande e fica cada vez mais distante da oferta do mercado, criando
dificuldades, conforme (SINGER, 1979).
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2.5 IPTU - outra forma de segregacgao espacial

Outra forma que o Poder Publico Municipal possui para organizar o territorio urbano
€ pela arrecadacao das aliquotas do Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU, previsto
no Cadigo Tributario Nacional, no Capitulo Il — Imposto sobre o patriménio e arenda. O

Art. 32 relata:

“O imposto de competéncia dos Municipios sobre a propriedade predial e territorial urbana tem
como fato gerador a propriedade, o dominio Gtil ou a posse do bem imével por natureza ou cessao

fisica, como definida na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio”.

Em Curitiba, a formagao do valor do IPTU esta determinada pelo Decreto n°® 1061
que regulamenta a Complementar n° 40, de 18 de dezembro de 2001, publicada em 19
de dezembro de 2002, que estabelece os critérios de calculo do valor dos iméveis, para

efeito de langamento e cobrancga do imposto imobiliario, assim descrito:

“Art. 1°: o valor venal dos imoveis do Municipio de Curitiba, base imponivel do imposto imobiliario,
sera apurado de acordo com os critérios definidos neste decreto”.

Art. 2°: O valor venal dos terrenos sera apurado mediante a multiplicagéo de sua area pelo
valor unitario, por metro quadrado, constante da Planta Genérica de Valores Imobiliarios® e pelos
fatores de corregéo de valor que sobre 0 mesmo venham a incidir.

Art 3°:Sao variaveis de corregao de valor para TERRENOS as que o corrigem devido a fatores de
forma, situagdo na quadra, infra-estrutura e restrigdes de uso e ocupagao”.

As variaveis de corregcéo que corrigem o valor dos terrenos séo:

| de “profundidade”, conforme tabelas | e Il dos anexos;

Il de “encravado”, conforme — (valor = 0,43);

1] de “testada” conforme tabela Ill dos anexos;

v de “corregéao por restricdo de zoneamento”,conforme tabela IV dos anexos (em locais com
restricdo para uso e ocupagao do solo, como a APA Passauna)

Vv de “gleba urbanizavel” (ajusta os valores dos terrenos com areas superiores a 900 metros
quadrados, localizados em zonas de transigdo — antigas zonas agricolas que foram
contempladas com acréscimo no potencial pela legislagéo atual).

VI de “corregao para condominio”;

VIl de “depreciagéo”. (depende do formato, conformagao topografica, coérrego ou faixa de

drenagem, desapropriacdo, inundagao e outros)

A formacgao do valor do imposto se diferencia por areas da cidade. A diversidade
de situacdes forma e estabelece um valor que representa a realidade do mercado
imobiliario de cada local. Em geral, a autoridade municipal estabelece regras, que se
transformam em numeros passiveis de calculos, virando tabelas e se apresentando como
Planta Genérica de Valores, que € um retrato numérico da situagao imobiliaria-urbana.
Desta forma, o interessado pode constatar o andamento do mercado e situagao urbana
que desejar.

9 Planta Genérica de Valores Imobilidrios, conforme Art 6° da mesma Lei, “contém os valores unitarios,
por metro quadrado, para cada uma das faces da quadra existente no Municipio de Curitiba. Estes valores

expressos em reais, correspondem a um lote padrao, adotada a profundidade padrao, definido como tal
pelalegislagao vigente”.
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2.6 Producao e localizacao da terra urbana

As questdes sobre a teoria da renda, do precgo da terra urbana, da transformagéao
dessas em mercadoria, da especulag¢ao imobiliaria, do planejamento urbano, todas estao
relacionadas com a organizagao espacial da produgédo. A visao critica de Marx (1983,

p.207) sobre a produgao e o consumo do produto, define:
“Na produgéo, os membros da sociedade adaptam os produtos da natureza em conformidade com

as necessidades humanas. A distribuicdo determina a proporgao em que o individuo participa na

reparticao desses produtos. A troca obtém-lhe os produtos particulares em que o individuo quer

converter a quota-parte que lhe é reservada pela distribuigdo. No consumo, finalmente, os produtos,
tornam-se objetos de prazer, de apropriagéo individual”.

Do ponto de vista capitalista, ndo se paga pela terra como recurso natural, mas
pelo que ela permite de uso com exclusividade individual. Nesse aspecto, a propriedade
privada pode ser comprada, vendida e, portanto, possuir um preco. Produzir valores é
transformar algo em bem consumivel, no qual alguém possa usufruir. O mercado de terras,
especialmente o urbano, € intrinsecamente monopolista, pois cada por¢ao € unica, possui
baixo indice de substitutividade, considerando as diferencas do tecido urbano (CAMPQOS,
1999).

A forca do trabalho aplicada no territério urbano o transforma e acompanha o
processo de acumulacgéo. Aterra € matéria natural trabalhada, possui valor, como qualquer
produto produzido em geral.

Villaga traz a luz conceitos sobre valor, preco e producao do espaco urbano quando
faz a relagdo entre as teorias de Marx e as consideragdes de Lojkine'0. Trabalha a terra
urbana sob a ética de duas fung¢des definidas por Marx: “o valor de uso do solo como
instrumento de produgcao e de simples suporte passivo de meios de producdo, de
circulagcao ou de consumo”, uma terceira 6tica, ainda sob o olhar de Lojkine: “a capacidade
de aglomerar, logo de combinar socialmente, meios de produgéo e meios de reprodugao
de uma formacao social” (VILLACA, 1998, p,73). Para Villaga, a contribuigdo de Lojkine
€ fundamental, pois considera o espaco urbano local onde as relagdes dos diferentes
elementos da cidade acontecem. Villaga chama de localizagdo ou ponto (grifo no original).
A localizacao é um fator importante na ordenacao do territorio urbano. A demanda do
solo urbano distingue vantagens locacionais, determinadas principalmente pelo maior
OU menor acesso a servigos urbanos. A valorizagao do lugar é tanto maior quanto mais

perto for dos servigos urbanos e de areas de prestigio social. (SINGER, 1979).

10 MARX, Karl. O capital e LOJKINE, Jean. O Estado capitalista e a questdo urbana.
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Rodrigo Lefévre, em seu trabalho sobre pregos de terrenos em negdcios
imobiliarios, relata sobre as rendas diferenciais auferidas no setor imobiliario quando
da aquisicdo de terrenos para industria, comércio e a industria imobiliaria de
apartamentos. Nas duas primeiras situagdes (industria e comércio) verifica a importancia
da localizacdo em relacdo com o mercado consumidor. Mas no caso da industria

imobiliaria, o terreno, nos diz:

“Comecou a aparecer como uma espécie de matéria-prima para a produgéo, fazendo parte do
capital constante circulante daquela industria imobiliaria: seus pregos passaram a funcionar
inversamente sobre os lucros dos capitalistas que o utilizam. Ao invés de aparecerem lucros
extraordinarios que acabariam, em parte, revertendo para o proprietario do terreno, nos terrenos
de melhor localizagao (revertendo sob a forma de rendas diferenciais pagas pelos capitalistas ao
proprietario), comegaram a aparecer lucros extraordinarios nos terrenos com piores localizagoes,
com baixos pregos”. (LEFEVRE, 1979, p.97).

Aimportancia da acessibilidade e da localizagéo esta retratada por SANTOS (1998,
p.81) quando diz: “cada homem vale pelo lugar onde esta: o seu lugar como produto
consumidor, cidadao, depende de sua localizagao no territério. Seu valor vai mudando,
incessantemente, para melhor ou para pior, em funcao das diferengas de acessibilidade

(tempo, freqiéncia, preco), independentes de sua propria condigao”.

2.7 Planejamento e o uso do solo urbano

A indicacdo de direcdes da expansao urbana é um assunto de interesse dos
planejadores e dos empreendedores imobiliarios. A dire¢cdo natural de expanséo da
cidade € acompanhada com interesse especial por parte dos técnicos que elaboram
planos e que orientam o desenvolvimento e o crescimento da cidade. Os técnicos
necessitam e trabalham com todos esses dados obtidos por levantamentos efetuados
na cidade, pois, s6 através deles podem elaborar propostas e monitorar com mais
eficacia o controle e gestdo das cidades.

No caso estudado, o Plano Preliminar de Urbanismo para Curitiba de 1965, a
solucao encontrada para os problemas da época, foi o de promover o crescimento
induzido da cidade, de forma linear, através de eixos estruturais, onde conjuntamente se
estabeleceria um plano de uso do solo privilegiado em termos de densidade e com
aumento do potencial construtivo; solidario a uma proposta de transporte coletivo,
inovador no momento, apoiado em énibus expressos, circulando em canaletas exclusivas,

que teve evolugao na sequéncia para um sistema trinario mais sofisticado.
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E funcdo do planejamento definir o uso e a ocupagéo do solo sob os aspectos

fisicos, econdmicos e sociais, e utilizar os recursos de forma eficiente. Outra é de procurar
equilibrar os valores da terra, criando condi¢des para que a populagcao menos favorecida
tenha possibilidade de adquirir um espaco para moradia. E o carater social do
planejamento urbano.
Para o 6rgéo responsavel pelo gerenciamento do planejamento da cidade de Curitiba, a
divisao do territorio em zonas definidas para uso e ocupacéao do solo, bem como critério
de densificagao, deve ser utilizada como instrumentos disciplinadores e hierarquizadores
das fungdes urbanas. (IPPUC, 1965). O planejamento urbano exerce influéncia sobre a
propriedade privada e consequentemente sobre seus valores. Ele proporciona beneficios
e maleficios para a cidade e para a populagdo quando estabelece condigdes
diferenciadas de uso do solo na implantacao do zoneamento da cidade. O valor do solo
varia com a densidade estabelecida pela legislacdo. Pela Iégica imobiliaria seria o
seguinte: terrenos com potencial construtivos maior possuem relagéo direta com maior
valor de mercado.

A interferéncia do Poder Publico sobre o territério pode favorecer a logica
especulativa do mercado de terras e também pode diminuir as consequéncias negativas
da utilizacéo inadequada dos terrenos, como o caso dos vazios urbanos. A oportunidade
de ganhos cresce com a simples incorporacéo de areas rurais para o perimetro urbano,
quando a legislagéo favorece a manutengao dos vazios urbanos. Quando a intensificagéo
do uso do solo é modificada em uma parcela do territério e existe pouca oferta, os valores
dos terrenos e dos imoveis ultrapassam os precos de equilibrio, pois resulta em um
aumento da demanda da produgéao de bens e servigos (SINGER, 1979).

O espaco possui significados diferentes segundo a classe social e o nivel de renda
da populagao que o ocupa. As areas ocupadas pela populagdo de baixa renda nao
dispbem de certos bens e servicos e as pessoas para consumirem tais bens necessitam
deslocar-se para lugares distantes. O acesso e a mobilidade sdo mais onerosos para
essa populacgdo. Em contrapartida, os moradores que dispdem de meios para locomover-
se, habitam em lugares privilegiados com infra-estrutura, servigos e lazer proximos.
SANTOS (1998) demonstra em dados, que no municipio de Sdo Paulo —margo de 1975,
o local para lazer (cinema, teatro, museus, restaurantes, hotéis) esta concentrado no
Centro Histérico e o Centro Expandido, onde residem 20% da populacido do Municipio, e

essas areas correspondem 14% da sua superficie. A concentragao dos servigos em areas
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pequenas dificulta 0 acesso da populagao dos outros bairros. O sistema capitalista de
ocupacao do territério urbano resulta na relagdo desigual de distribuicdo do espago

produzido.

2.8 Deslocamento - Sistema viario - Tempo no espaco intra-urbano

“O espaco e o tempo sao as principais dimensdes materiais da vida humana”
(CASTELLS, 1999, p.403). O significado social do espago e do tempo para Castells vai
além da fisica.

O sistema viario € um dos elementos fundamentais dentro da concepg¢ao do
planejamento urbano. A necessidade e as condigdes de deslocamento espacial da
populacao sao as forgas dominantes na estruturacédo do espaco territorial. Na producéo
e consumo do espaco intra-urbano ha uma disputa pelo melhor lugar.

As melhores localizagdes, dentro do mercado imobiliario, sdo disputadas,
principalmente se levar em conta o custo e o tempo de deslocamento ao centro da cidade
ou de oferta de servigos e, na sequéncia, por lugares mais agradaveis. Ao anunciar um
empreendimento, o setor imobiliario, quando Ihe é favoravel, anuncia a distancia, a
facilidade de deslocamento, a infra-estrutura e também o tempo despendido para acessar
0 objeto de consumo. Sao fatores importantes que o consumidor leva em consideragéo
no momento de decidir na hora de adquirir um imével. Os locais com essas caracteristicas
sao mais valorizados e mais disputados pelas classes sociais de maior poder aquisitivo.
Estes fatos sao facilmente verificados em diversas metrépoles, fazendo parte do processo
de urbanizagéo, ainda e que mais tarde resulte no aumento da segregacao das classes
sociais dentro do territorio urbano. A diversidade social é vista por Castells (1999, p.

428) como sendo:

“o fator decisivo dos novos processos urbanos, na Europa e em outros lugares, é o fato de o
espacgo urbano ser cada vez mais diferenciado em termos sociais, embora esteja funcionalmente
interrelacionado além da proximidade fisica. Acompanham a separagéo entre significado simbdlico,

localizagao de fungdes e a apropriagéo social do espacgo na area metropolitana”.

51



Nas metropoles brasileiras, a desigualdade social € acentuada e produz também

desigualdade espacial sob o aspecto de localizagdo. Ao se analisar um determinado
espaco, no territério urbano, leva-se em consideracéao a facilidade de acesso e o tempo
de deslocamento. O tempo torna-se valor de uso do espacgo. Lefebvre (1979) reporta a
atuacado sobre o espago para reduzir o tempo, uma vez que ndo se consegue atuar sobre
o proprio tempo. O controle do tempo de deslocamento do ser humano € um dos elementos
fundamentais para a estruturagao espacial do territorio urbano.

O tempo e o espago para Harvey dao origem ao poder social nas economias

monetarias, e na sociedade capitalista sao utilizados para a obtengéo de riqueza e poder.

Harvey (1994, p.207) expdem o fato quando diz:

“o especulador imobiliario que tem dinheiro para esperar enquanto controla o desenvolvimento dos
espagos adjacentes esta numa situagdo muito melhor, para obter ganhos pecuniarios, do que







rosangela zamberlan _ planos e valores no espago urbano de curitiba: setor estrutural norte - sul

CAPIiTULO 3

CURITIBA — UMA HISTORIA DE PLANEJAMENTO

Curitiba € marcada pelo planejamento urbano, instrumento utilizado para promover a
ordenacéo do territorio e favorecer a melhoria da qualidade de vida da populagdo. A
analise da evolugao do planejamento urbano da cidade de Curitiba desenvolvida nesse
capitulo, a partir do desenvolvimento histérico da propria cidade tem como objetivo
compreender o desenvolvimento das proposicoes do Plano Preliminar de Curitiba de
1965 e a identificar os elementos que auxiliaram na valorizacdo imobiliaria do Setor

Estrutural Norte-Sul.

3.1 Sentido do desenvolvimento

O desenvolvimento econémico de Curitiba retrata a ocupacao e uso do seu territério.
No século XVII a economia gira em torno da mineragéo, principalmente com exploragao
do ouro. E o0 povoamento surge a partir do encontro dos caminhos. Inicialmente das trilhas
vindas de Paranagua, abastecida pelo mar e seus avangos ao interior em busca do
minério. A Serra do Mar se apresenta como primeiro grande obstaculo, de dificil
ultrapassagem, que apresenta varias opg¢des na busca de melhores caminhos para se
chegar ao planalto.

Em 1649 o General Eleodéro Ebano Pereira, administrador geral das Minas das
Capitanias do Sul comanda uma expedigdo com o objetivo de encontrar ouro, sobe os
rios, atravessa a Serra do Mar e alcanca o planalto curitibano. Como sempre, o
aparecimento do povoado se norteia pelos aspectos relativos a configuragao natural do
territorio, sua topografia, vegetacao, clima e hidrografia. A ocupagao de Curitiba se
consolida em uma regido de planalto, em uma pequena encosta voltada para o leste,
onde predominam os campos, varzeas e bosques, com vegetacao de pouca intensidade.
O primeiro nucleo populacional se forma as margens do Rio Atuba, que fica conhecido
como Vilinha, onde hoje se encontra o bairro Atuba. Apos 1654, a vila se muda para a
regiao entre os rios Ivo e Belém, onde hoje se encontra a parte mais antiga da cidade,
com seu “Marco Zero” na Praga Tiradentes, ladeada pela Catedral Basilica de Nossa

Senhora da Luz dos Pinhais.
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Em 4 de novembro de 1668, nesse local, Pracga Tiradentes, ergue-se o Pelourinho,
que recebe o nome de Vila Nossa senhora da Luz dos Pinhais. A vila foi fundada
oficialmente em 29 de margo de 1693 quando o Capitdo Mateus Martins Leme institui a
Céamara de Vereadores.

Com o fim da exploragdo do ouro na regido, a economia da vila transforma-se
apoiada na cultura de subsisténcia e comércio lastreado pelo encontro dos caminhos. O
nome do povoado é alterado para Vila de Curitiba por ocasido da visita do Ouvidor Rafael
Pires Pardinho em 1721.

Aregido so volta a se desenvolver com o ciclo do tropeirismo, época em que floresce
0 comeércio de equinos, principalmente criados no Rio Grande do Sul, e comercializados
em Sao Paulo. Esse comércio de animais para transporte, cavalos e mulas, teve com a
finalidade suprir a logistica da exploragdo das minas de ouro de Minas Gerais. Este ciclo,
conhecido como “do tropeirismo” se baseia no comércio e ligagao entre a producao e a
comercializagao através de uma rota que ficou conhecida como “Caminho do Viamao-
Sorocaba”, aberto a partir de 1738, que liga a cidade de Viamao no Rio Grande do Sul,
a Sorocaba em Sao Paulo. Curitiba se torna um entreposto deste caminho, que passava
diretamente pelos campos da cidade da Lapa e Castro no Parana, mas que se abastecia

também de Paranagua, via Curitiba.

A cidade se beneficia social, politica e economicamente deste movimento, destas
trilhas, caminhos ou estradas, que séo as primeiras marcacgodes sobre o territério da cidade
de Curitiba. O Caminho do Mato Grosso, (hoje Comendador Araujo e Av. Batel) a partir
da Pracga Tiradentes, sentido oeste, liga as terras curitibanas ao planalto ao interior, as
passagem das tropas. No sentido contrario, leste, vé-se o primeiro caminho, o de ligagao
com o mar, Paranagua. Nessa rota, pelo “caminho da marinha”, vieram os primeiros
exploradores, passando pelo hoje conhecido Bairro Alto e Taruma, ultrapassando os
baixios e alagados das nascentes do Atuba, formador do Rio Iguagu, até a “Borda do
Campo”, ja no pé da Serra do Mar. Todos esses caminhos se encontram na Pracga
Tiradentes e o perimetro urbano de Curitiba neste inicio, restringia-se ao Largo da Matriz
(Praca Tiradentes) e mais algumas quadras. Nesse eixo surgem as pousadas, 0 Comeércio
de suprimentos e a prestagao de servigos basicos, logicamente ladeadas por plantagdes
de subsisténcia. Com o passar do tempo, estas trilhas e atividades induziram a ocupagéao
territorial, propiciando novas vilas e consolidando Curitiba como centro politico, social e
econdmico (IPPUC, 2004).
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No final do século XVIII o declinio da exploragao do ouro em Minas Gerais, reflete
na economia local de Curitiba, assim como o aparecimento do transporte ferroviario no
Centro-Sul, fatores que determinam o encerramento deste ciclo econdmico.

A preocupacgao com o desenvolvimento da zona urbana se verifica no Cédigo de
Posturas de 1829, onde o cuidado com as construgdes é claro, como se vé no Titulo 2°,

Capitulo 1°, artigo 6°:
“A nenhum individuo sera permitido erigir choupanas nas principais ruas desta Vila, devendo guardar
aregularidade e elegancia que tiverem os edificios daquela rua, ou praga em que a casa for construida

observando-se a mesma ordem com aqueles que se houverem de reedificar. Curitiba, 24 de setembro
de 182"

E, na complementacéao e aprovacao pelo Conselho Provincial:

“Artigo 8°: Serao igualmente obrigados a rebocar e caiar, cobrir de telhas as frentes de suas casas
e muros, sob pena de quatrocentos a mil e duzentos réis. Artigo 12°: A ninguém é permitido erigir
choupanas nas principais ruas da Vila, e as casas terdo pelo menos dezoito palmos de altura. Os
contraventores serdo obrigados a fazer a obra que faltar ou sera esta feita a sua custa, e pagarao

oito mil réis. Curitiba, 1° de fevereiro de 1831”. (OBA, 1999, p.101.).

Um novo ciclo econémico aparece na primeira metade do século XIX com a cultura
da erva-mate. A pujanga dessa nova economia proporciona a transformagao fisica e
qualitativa na estrutura social e politica da cidade e do futuro Estado do Parana. Anova
classe de industriais exportadores do Mate auxilia na emancipagao do Estado. Em 1842
a Vila de Curitiba é elevada a categoria de cidade pela Lei n° 5 aprovada pela Assembléia
Provincial de Sao Paulo. Em 1853 a provincia se torna auténoma, como Provincia do
Parana, passando Curitiba ao status de capital. (IPPUC, 2004).

A cidade se expande, novas areas surgem, a exemplo da ocupagao pela elite
ervateira, que escolhe o bairro Alto da Gldria, para construir suas mansdes. Nessa época,
Curitiba contava com 5819 habitantes, 308 casas, e 0 comércio s organiza em armazéns
de alimentos e lojas de armarinho, assim como surgem as primeiras industrias de
beneficiamento, os engenhos de erva mate, estimulados pelas exportagdes para o Uruguai
e Argentina.

No ano de 1855, Curitiba recebe seu primeiro plano urbanistico de relevancia,
estabelecido pelo engenheiro francés Pierre Taulois, com um novo tragado urbano, mais
forma regular, com quadrilateros e cruzamentos em angulos retos, bem definidos, bem
como se leva em conta a preocupacgao com a circulacdo da malha urbana. Inicia-se uma

nova fase de transformacgao urbana. (IPPUC, 1997, p.100).
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A partir de 1850 uma série de fatores contribuiu para a transformacéo do territorio
curitibano. Dentre eles, a instituicdo da Lei da Terrall, o término da escravatura e a
formacao da grande corrente migratdria vinda da Europa para diversas regiodes do Brasil
alterando a economia do pais'2. Nesse periodo surgem no Brasil os primeiros nucleos
de assentamentos de imigrantes europeus que véem para trabalhar principalmente nas
lavouras de café.

Em Curitiba os imigrantes ocupam regides da periferia do municipio, formando
colénias, que mais tarde viriam formar os bairros da cidade e municipios da regido
metropolitana. Os imigrantes que ocupam as areas rurais, trabalham a terra, de onde
tiram o sustento da familia, e o excedente, comercializam abastecendo a area central da
cidade. Essas colbnias formadas por imigrantes italianos, poloneses, ucranianos e
silesianos, provenientes de origem de regides rurais da Europa, aqui se estabelecem,
nas areas periféricas, executando o mesmo trabalho que faziam em seus locais de origem.
Ja os imigrantes alemaes, suigos, franceses, arabe, e portugueses, cuja atividade era o
comércio e a industria, se estabelecem dentro do perimetro urbano central. O
desenvolvimento do territorio se fez de forma natural, do centro para a periferia, ao longo
dos caminhos de ligagao entre as coldnias. As colbnias passam a povoar os vazios e
transformam a paisagem da cidade, com aglomeragcdes sendo incorporadas

gradativamente pelo nucleo central, expandindo a cidade. (IPPUC, 2004).
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Mapa dos Colonos. (Fonte: IPPUC)

11| ei da Terra veja-se: LIMA, Ruy Cirne. Pequena histéria territorial do Brasil Sesmarias e terras
devolutas. Sdo Paulo: Secretaria do Estado da Cultura, 1990.

12 Sobre a abolicdo e o desenvolvimento econdmico do Brasil, veja-se: FURTADO,Celso. Formagao
econdmica do Brasil. Sdo Paulo:Companhia Editorial Nacional, 1998. p 136 a 141.
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Em 1880, devido a construgao da estrada de ferro Curitiba-Paranagua, chega o
engenheiro italiano Anténio Ferucci entre outros profissionais. Ferucci escolhe um local
estratégico para a construgao da Estacao Ferroviaria mais afastado e de facil ligacao
com nucleo urbano. Estabelece um novo eixo de ligagéao, que seria muito importante
para desenvolvimento da cidade, uma nova entrada. O engenheiro acreditava que o
desenvolvimento da cidade seguiria na nova diregao pelo efeito polarizador. Nessa época
o vazio entre o terminal ferroviario e o nucleo consolidado foi a grande area de interesse
de expansao da cidade, logicamente atraida pela movimentagéo da estagao ferroviaria.

Dudeque (1995, p. 126) relata o que aconteceria mais tarde:

“[...] o eixo que seria formado entre a estacao ferroviaria e o centro urbano determinaria toda a
formacéo posterior das ruas ao redor, uma malha em tabuleiro de xadrez concebida pelo engenheiro
italiano Ernesto Guaita’3. A ferrovia dividiria a histéria de Curitiba entre antes e depois de sua
existéncia, e dividiria seu espago em dois: a frente e as costas da ferroviaria”.

A construcao da estrada de ferro leva cinco anos para sua conclusao e da suporte
para o desenvolvimento de um novo ramo de atividade econbémica, a exploracgao,
industrializagdo e comercializagado da madeira.

Nessa época, o cuidado principal da urbanistica da cidade é de se preocupar e
sanear os locais alagadicos da cidade. Em 1886, quando surtos epidémicos ameagam
Curitiba, o poder municipal imbuido desses conceitos sanitaristas, aterram a area
alagadica do Passeio Publico, local coletor das aguas, varzeas do Rio Belém, situado

entre a Matriz e o Bairro Alto da Gldria, antigo Caminho da Marinha.

Pintura de Curitiba de 1888. (Fonte: IPPUC)
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Mapa de Curitiba de 1894. (Fonte:IPP

13 Ernesto Guaita, propde a prefeitura em 1920, um plano de melhoramentos, no qual constava a abertura
das avenidas Visconde de Guarapuava, Silva Jardim, Sete de Setembro, Iguagu e Getulio Vargas, dando
uma nova conformagéo ao espago urbano e de circulagéo viaria (IPPUC, 1997)
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A partir de 1895, preocupado em disciplinar esse crescimento do territorio urbano,
o poder municipal desenvolve o Cédigo de Posturas para a cidade de Curitiba. O Codigo
criado estabelece alguns padrdes dentro do aspecto sanitarista, como a obrigatoriedade
de janelas nas edificagbes, e recuos minimos entre as mesmas, aperfeicoando a estrutura
da cidade. Em 1903, se define padréo construtivo e se inicia o processo de hierarquizagéao
de uso do solo na cidade. O Relatério 1- IPPUC (1997, p.104) relata:

“[...] ja hierarquizagao era representada pela divisédo dos locais de moradia conforme a classe
social. Em 1905, foi criada uma lei determinando que no eixo formado pelas ruas da Liberdade
(atual Bardo do Rio Branco), XV de Novembro e pela Praca Tiradentes ndo se poderia, a partir
daquela data, construir casas de madeira, mas somente em alvenaria com dois ou trés pavimentos.
Esta lei elitizava o espaco urbano, uma vez que as construgdes em alvenaria custavam cerca de
quatro a cinco vezes mais que uma casa de madeira. Em 1906, a area foi ampliada para toda a
regiao central”.

Foto da cidade em 1908. (Fonte: IPPUC)

As acdes urbanisticas baseadas principalmente nos critérios de salubridade
consideram que uma cidade bem ordenada, da um aspecto de higiene. Aordenagao e a
expansao do centro histérico causam uma das primeiras especulagdes imobilidrias. Para
Sa (1991, p.74)

“O prego do aluguel atuou como estratégia de selegéo utilizada para a nao transformagéao de
imoveis no centro da cidade em pensdes, casa de jogos, bordéis. Uma renovagéao estética sem
duvida, mas afastando do espacgo urbano a populagao pobre, suja e feia, ou seja, as classes
perigosas, ou potencialmente perigosas”.

A preocupacgao com a salubridade transforma as a¢des do poder municipal em
acoes urbanisticas. Os estudos realizados pelos médicos-higienistas sobre os agentes
causadores das epidemias e a contaminagéo do meio urbano, transformam os problemas

de saude em problemas urbanos. No Rio de Janeiro, Pereira Passos (1902 a 1906),
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com sua politica higienista, remodela o centro da cidade a partir da nova ordem urbana.
Os problemas resumem-se nas melhorias e embelezamento do centro da cidade,
enquanto a periferia cresce espontaneamente reproduzindo os problemas (PECHMAN,
1996).

Em 1912 com a aquisicdo de bondes elétricos, substituindo os bondes de tracéo
animal, como um “novo marco de progresso” (ZARUCH, 1975, p.11). Os bondes elétricos
sao utilizados até apds a Segunda Guerra Mundial, quando passa a se constituir uma

obstrucdo na via publica a circulacao viaria. ﬂ =

Curitiba (1548} - Bonde "Nivals™ passindo pela Barka do Filo Branco

Foto dos bondes elétricos. (Fonte: IPPUC)

De 1907 a 1914 aparece novo contingente de imigrantes, que aumentam a

populacao da cidade de Curitiba. O incremento populacional e o uso seletivo do espaco

urbano provocam especulagdo imobiliaria, gerando transtornos a populagao e induzindo
o poder municipal a construir nova Comissédo de Melhoramentos (IPPUC, 2004).

Outra preocupagao que surge com o crescimento da cidade € a ordenacgao do transito.
Em 1919, o Cddigo de Posturas é reformulado, tendo como nova agéo a regulamentagao
e ordenagao do transito em Curitiba. Em 1920, a prefeitura, com apoio técnico do
engenheiro italiano Ernesto Guaita, propde um plano de melhoramentos, onde fomenta
o embelezamento e desenvolvimento da area central da cidade. A linha mestra das
intervencgdes € a retificacdo do antigo tragado irregular das ruas. Ainda dentro dessas
acdes, ha um investimento na regido sul da cidade, onde séo propostas aberturas e
alargamento de avenidas, com canteiro central, numa area que fica conhecida como
“Nova Curitiba”. Sdo criadas ou remodeladas diversas avenidas como Visconde de
Guarapuava, Sete de Setembro, Silva Jardim, Iguagu e Getulio Vargas. Avenidas que
ainda hoje sao importantes corredores de circulagao viaria. Essa configuragcao formaliza
o polo formado pela estagao ferroviaria estabelecida no final da Avenida Sete de
Setembro, tendo como eixo central a Rua Barado do Rio Branco, importante rua comercial
e institucional, por abrigar além de hotéis, comércio, as sedes do governo estadual e
municipal (IPPUC, 1997). As avenidas Sete de Setembro e a Visconde de Guarapuava

hoje fazem parte do Eixo Estrutural Sul.

61



N
/ =
ot \) WE
& o 5 AN
_ @?&ng =30 N =) 1@
= oo 0000EAC 00 O 000052
T ~LEACOC00me-L) L U0 00 1000 L '|'Q;:f
A~ OOC000O0 IO SSSUy
OO 0RO | o —
= 00000=0 0 m Tl |'[
4 e =00eE SR
g | L ':! [/ B II‘ﬁ'll 1000
-ﬁgi___.a ”|_|.| 00 iﬂEEﬁ“’:‘__M nm| |_;1(J\
COO0Ooooo0n e
i . u

CURITIBA - 1927

Mapa de Curitiba de 1927. (Fonte: IPPUC)

Em 1929, com a quebra da bolsa de Nova York, as exportacdes brasileiras de erva-
mate sofrem duro golpe. A sociedade ervateira acaba perdendo seu poder econémico-
financeiro, principalmente pela queda do preco internacional do produto. Era preciso
buscar alternativas e a madeira e o café se apresentam como novas possibilidades.

Um novo ciclo econdmico comega a se formar: a cafeicultura. O Estado, com poucos
recursos para realizagéo de grandes obras, intervém no territério urbano com planos de
urbanizagdo. O zoneamento marca o espago urbano das grandes cidades com idéias
de modernidade, na tentativa de ordenar a expansao da populagao que avangava sobre
as zonas suburbanas e rurais sem critério. Com o crescimento da industria automobilistica,
a énfase volta-se para o sistema viario e o transporte terrestre facilita a acessibilidade
das atividades econdmicas, industrial e comercial presentes nas cidades. (MENEZES,
1996).

Tendo como inspiragao as idéias urbanisticas que ocorriam nas grandes capitais
brasileiras, assim como da Europa e Estados Unidos, na década de 30, a cidade de
Curitiba registra as primeiras reflexdes sobre o tema. Na falta de recursos financeiros

para obras de maior significado, a administragao publica se volta para reordenagao do
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espaco territorial do municipio, recorrendo a tendéncia hierarquizadora dos planos
urbanisticos do inicio do século. Propde alteragao no Codigo de Posturas, que reorganiza
as funcdes da cidade em zonas. Nessa época, o zoneamento divide a cidade em trés
zonas: zona |, central, destinada ao comércio e moradia de alto padrao; zona ll, destinada
as fabricas e moradia dos operarios qualificados e zona lll, destinada as moradias de
operarios menos qualificados e pequenos sitiantes. (IPPUC, 2004, p. 99).

A cidade fica entao dividida em setores, como preconizava a ideologia vigente e sem
maiores preocupacdes com o0s aspectos sociais. A transformacao fisica do territorio tem
carater cientifico com consequéncias sécio-politicas previsiveis. . O zoneamento se
condicionado a uma determinada fungao, tendo como base o nivel social e econédmico
da populacao. Um fato resultante desta medida é a valorizagao imediata dos imoveis na
area central. A estratégia do setor imobiliario € de manter a zona central para a populagao
de maior poder aquisitivo, favorecendo a valorizacao dos imdveis, com a consequente
possibilidade de maior embelezamento do espaco urbano.

Na mesma época, Prestes Maia em Sao Paulo, langa o seu “Estudo de um plano de
avenidas para a cidade de Sao Paulo” e afirmava que a cidade se ressentia da falta de
urbanismo. Para ele, um plano para a cidade deveria ter como fator principal, uma
estratégia viaria e de transportes. No seu estudo, entre outras diretrizes, previa a
organizagao geral da cidade através do zoneamento. A divisdo da cidade em setores,
pré-estabelecia as fungbes que cada zona deveria exercer. Somek (1997, p.58) descreve
Prestes Maia explicando sobre o zoneamento: “os servigos podem ser previstos, uma
vez que 0s usos mais adequados e a intensidade da ocupacao sao previamente definidos.
Um prédio residencial nao tera, por exemplo, a vizinhang¢a incdbmoda de uma industria ou
de um arranha-céu”.

O processo de urbanizagao no Brasil ndo teve como pano de fundo a industrializacédo
ou o capital social, ou mesmo, problemas de moradias com a classe operaria com 0
tiveram os urbanistas da Europa. A nossa industria era incipiente, e se alojava basicamente
na capital Rio de Janeiro e em Sao Paulo. No final do século XIX e inicio do século XX, o
Brasil era um pais essencialmente rural, e nas cidades, a l6gica mercantil prevalecia a

do capital comercial. Robert Pechman ressalta que no Brasil:
“[...] as idéias urbanisticas e os projetos para a cidade tiveram muito mais o carater de resolugéo
de ‘problemas técnicos’ e intervengéo no equipamento de situagdes criticas da cidade do que o de

uma politica de reforma urbana baseada no pressuposto da necessidade de planejamento da cidade
que enquadrasse seus problemas sociais derivados de uma “ma urbanizagao”.

(PECHMAN,1996,p.336).
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Em Curitiba, tendo em vista toda essa revolu¢ao que acontecia nas grandes cidades

na area do urbanismo, e na busca por modernidade, se acentua um movimento em prol
de melhorias na cidade para torna-la com ares de capital, uma vez que a cidade nao
nascera sob esta condi¢cao. Encontra na elite que se formara pela comercializagcéo e a
exportacdo da erva-mate, uma base sdlida e condigbes politicas para buscar essas
realizagbes, inspiradas pela sociedade francesa, principalmente pelas grandes obras

realizadas por Haussmann, que mudaram a fisionomia de Paris.

et == Far L — 5
ba de 1935. (Fonte: IPPUC)

3.2 Plano Agache - o inicio do planejamento formal

A ordenacéo do espaco territorial urbano, no periodo compreendido entre 1930 e
1950 nas cidades brasileiras, constituiu um novo campo de trabalho para os engenheiros
e arquitetos envolvidos no planejamento urbano. Neste periodo, nas prefeituras das
principais cidades brasileiras se organizam equipes e 6rgaos para atender o planejamento
urbano. Atransformacéo do territrio urbano com preocupacgéo social, modelo da SFU —
Sociedade Francesa de Urbanistas € a visao dos principais urbanistas que desenvolvem
trabalhos em diversas capitais do pais. A partir de 1930 as obras executadas nas grandes
capitais brasileiras transformam de forma radical a estrutura do espago urbano,
principalmente no que se refere ao sistema viario. Planos com as premissas do urbanismo

moderno.
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A partir desse momento, a era conhecida como de “melhoramentos” nas cidades
encontra seu fim, inicia-se uma série de planos urbanos, tendo como objetivo central o
conjunto da area urbana, com visdo de totalidade. Os planos comegam a destacar a
articulagéo e ligagao entre os bairros e o centro através de sistemas de vias e de
transporte. Na época, o modelo radial-perimetral € uma constante, a exemplo das
executadas para as principais capitais do pais. Sao formuladas as primeiras propostas
de zoneamento. Nao se encontram mais propostas pontuais e de embelezamento urbano.
Todas as proposigdes utilizam metodologia formalista com entendimento morfolégico da
cidade, o que propicia grande alcance e complexidade em sua elaboracdo com
caracteristicas marcantes de visuais e cénicas (LEME, 1999).

Os planos desenvolvidos neste periodo tiveram forte influéncia do urbanismo francés,
pela Societé Francaise dés Urbanistes — SFU, representado no Brasil principalmente
por Alfred Agache. Fernando Moreira ao descrever sobre o urbanismo moderno na cidade

do Recife descreve a importancia da escola francesa nos planos:

“I...] o entendimento de cidade enquanto forma e enquanto organismo bioldgico, o urbanismo encarado
como ciéncia multidisciplinar, a necessidade de observagado e compreensao para se intervir, a
utilizagdo do desenho da cidade desejada como resposta aos problemas urbanos, os efeitos cénicos
compositivos, o uso dos tragados classicos (quadriculas, pragas e perspectivas). Tais planos
procuravam uma conciliagéo entre a arte e a técnica, ou seja, a preocupagao em relagao a resolugao
funcional, sobretudo em termos de sanitarismo e de sistema viario, sem abandonar o fator estético”.

(MOREIRA,1999,p.154).

Agache seguia os principios urbanisticos defendidos pela Section d’Hygiene
Urbaine et Rurale du Musée Social du Paris que tinha uma visao sistémica, onde se
considerava a cidade um organismo vivo, cujo tratamento se baseava no zoneamento
funcional. A cada zona (6rgao) era atribuida uma funcao especifica: moradia, trabalho,
recreagao, circulagdo. (REZENDE, 1999).

Em 1940 a cidade de Curitiba se dividia em trés zonas fiscais, limitadas conforme o
grau de urbanizacdo. N&ao havia controle de uso do solo da propriedade privada. As
industrias se instalavam nos locais previamente estabelecidos pela prefeitura,
considerando a distancia de transporte e disponibilidade de energia e agua. As areas
eram ocupadas sem preocupacao de distincado de usos especificos. Nao havia

preocupagao com o adensamento ou porte das edificagdes.
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Em 1930 se realiza o IV Congresso Pan-Americano de Arquitetura no Rio de Janeiro,
no qual se colocam questdes sobre urbanizagao, habitagao, transporte, higiene, saude,
saneamento. Ali se apresentaram representantes de diversos paises, onde discutiram
sobre os assuntos pertinentes a cidade no intuito de retornar somando experiéncias e
com propostas mais adequadas a cada realidade. Este momento foi e a grande
oportunidade que os arquitetos tiveram de divulgar seus conhecimentos sobre
planejamento das cidades no Brasil. Nesse congresso foi debatido também o Plano
Agache para a cidade do Rio de Janeiro. Rezende (1999, p. 57) afirma que: “é inegavel
gue os congressos realizados no periodo de 1900 a 1950 tém grande importancia para
a pratica do urbanismo no Brasil”.

A preocupacéo com o planejamento urbano em Curitiba tem inicio em meados na
década de 40 com o desenvolvimento intenso da cidade, que forca a administracao
publica tomar decisdes para organizar o territorio intra-urbano da capital paranaense.

O permanente crescimento vegetativo e as constantes migragbes em diregéo a
Curitiba fizeram com que a cidade chegasse em 1940 com mais de 127.000 habitantes.
Sua populagédo dobrou em apenas vinte anos e a necessidade de descongestionar a

area central e de se organizar o sistema viario tornara-se primordial.

Curitiba em 1940. (Fonte: IPPUC)

Vista Geral do bairro Agua Verde (por volta de 1940)

Curitiba em 1940. (Fonte: IPPUC)

Curitiba em 1940. (Fonte: IPPUC)



Em 1941 a Prefeitura Municipal de Curitiba, na administragao do engenheiro civil

Rozaldo G. de Mello Leitdo, contrata a empresa Coimbra Bueno & Cia. Ltda., do Rio de
Janeiro, para desenvolver um plano de urbanizacao de Curitiba, tendo a frente o urbanista
Alfred Agache. Os trabalhos foram elaborados em sua sede, no Rio de Janeiro, com a
colaboragao do corpo técnica da Prefeitura de Curitiba. Antes de sua conclusao, em
1942, foi aprovado pelo decreto-lei n°® 23, o Plano das Avenidas da Cidade, integrante
do Plano Diretor, que foi apresentado como linha mestra do plano de urbanizacao, que
se encontrava em desenvolvimento. Essa inovagao permitiu que a gestao do entao

prefeito pudesse realizar obras dentro do que estava sendo planejado.

cul‘itiba (1 942) -Avenidas Iguacu, Siva Jal:mme ? de Smembm
-no cantro o Colégio Sagrado Coragdo de Jesus

Curitiba em 1942. (Fonte: IPPUC)

Com base no Plano das Avenidas da Cidade foi possivel delimitar as areas urbanas
e suburbanas, permitindo também o inicio os estudos do Cddigo de Obras Tributario.
Era a tentativa de atualizar o Codigo de Posturas de 1919 a nova realidade urbanistica e
principalmente tributaria. O setor imobiliario e os proprietarios de imdveis levam até a
imprensa sua insatisfagdo com os novos rumos na cobranca de impostos, conforme relata
Silva (2000, p. 68)

“[...] a grave situagao criada, nesta Capital, pela deliberacao da Prefeitura majorando, de modo
alarmante e fora das normas usuais, o imposto predial. Nessas condi¢des, em nome da populagao
alarmada, de quem somos 6rgaos legitimos, apelamos para o Sr. Interventor Federal, cujo zelo, na
defesa do bem estar... ndo permita a majoragéo que se esta realizando.”.(DIARIO DA TARDE,, 7/

01/1942, p.1).

A populagéo atingida pelo aumento do imposto reage a novidade que estava sendo
implantada. Mas o estudo para desenvolvimento do Plano de Urbanizacado da cidade
continuava sendo executado. Agache apds concluir o inventario de informagdes sobre a
cidade, considera trés aspectos urbanos fundamentais, que resumiam os multiplos

problemas urbanos de Curitiba:
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“[...] 0 solo — saneamento: a drenagem dos “banhados”, canalizagéo dos rios e ribeirdes, esgotos
pluviais; rede de abastecimento de agua, etc.: o homem — descongestionamento: trafego urbano;
vias de acesso externo; circulagdo da produgao, abastecimento urbano, etc..;o0 meio — necessidade
de 6rgéaos funcionais: centralizagao dos edificios apropriados para a sede do governo do estado,
Centro Civico e varios centros de irradiagéo da vida comercial e social.” (Boletim PMC, 1943, p.11).

O plano estabelece linhas e normas fundamentais para ordenar o crescimento fisico,
urbano e espacial da cidade. Para tanto, pretende, através de normas técnicas, disciplinar
o trafego, organizar as fungdes urbanas, coordenar as atividades, zonear e codificar as
edificacdes, estimular e orientar seu desenvolvimento. O Plano Diretor engloba o Plano
das Avenidas da Cidade, os centros funcionais ou especializados, o cédigo de obras e
zoneamento, os espacos livres e suas distribuicées. O Plano de Urbanizagao de Curitiba
foi entregue a Prefeitura em 1943, na administracdo do prefeito o engenheiro civil
Alexandre Beltrao.

Agache define o zoneamento como base de todo o plano de urbanizagcdo. O
zoneamento € que orienta as solugdes para o desenvolvimento do plano diretor. Na crenga
da divisdo da cidade em zonas com func¢des definidas, como solucao para os problemas
urbanisticos, ele afirma “O zoneamento é a garantia do proprietario e o incentivo de
valorizagao justa. Simplifica, disciplina e hierarquiza as fun¢des urbanas e reflete o nivel
de cultura dos seus habitantes”. (BOLETIM PMC 1943,p.56). Além dos locais de
residéncia o plano previu a implantagao de varios centros funcionais setorizados: militar,
esportivo, abastecimento, industrial, educag¢ao, administrativo e de lazer.

A tributagdo sobre a propriedade privada prevista no Codigo de Obras esta
relacionada com o zoneamento proposto. A cidade é dividida em zonas administrativas
concéntricas onde a tributacido decresce do centro para a periferia. O plano prevé ainda,
revisdes periddicas com intervalos de cinco anos, para o zoneamento e o codigo de
obras.

Para atender as diversas zonas, o sistema viario é primordial. A acessibilidade da
populacao e o rapido deslocamento propiciam o desenvolvimento do setor automobilistico.
O crescente numero de automoéveis nas ruas das cidades, num sistema viario de ruas
estreitas ocasiona o congestionamento dos lugares mais adensados, como o centro da
cidade. O setor capitalista conhecia bem as vantagens financeiras que um sistema viario
organizado proporciona, bem como a valorizagao dos imoveis por onde as benfeitorias
sdo realizadas. Agache se preocupa com a reserva de terrenos, com as desapropriagoes
no intuito de garantir a execugéo do plano e com a especulagéo imobiliaria. No plano

desenvolvido para a cidade do Rio de Janeiro ja considerava esta possibilidade: “quando
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se executam trabalhos de urbanizagao, os terrenos interessados adquirem uma mais-

valia da qual parece integro reservar uma parte para a cidade” (SILVA, 2000, p.76).

Plano de Avenidas. (Fonte: IPPUC)

O Plano das Avenidas propde estabelecer, orientar e disciplinar todas as ligagdes
internas da cidade com as externas. Com forma radio-concéntrica, adaptado ao sistema
viario existente, é formado por quatro perimetrais: AP-0, AP-1, AP-2 e AP-3, cada uma
com funcéo determinada, e as radiais: RP-1 a RP4, que sao as principais. As RS-1 a
RS-10 sado as secundarias. Agache propde uma avenida diametral, que corta o centro

passando pelo alinhamento da rua XV de Novembro, com a Avenida Vicente Machado4.

Foto: Plano Agache.

(Fonte: www.fundacaololo.com.br)

14 Para melhor entendimento do Plano Agache para Curitiba, ver; CAROLLO, Braulio. Alfred Agache em
Curitiba e sua visao de urbanismo. Curitiba, 2002.191f.Dissertagdo de Mestrado em Arquitetura-UFRGS,
convénio PROPAR/PUCPR.
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A forma radio-concéntrica determinada para a cidade de Curitiba se assimila a outras

cidades brasileiras e grandes centros europeus como Moscou e Berlim.

Na cidade atual, pouco se nota dessas influéncias, pois na década de 40 pouco se
executara de edificios em altura. Quando houve a explosao dessa tipologia construtiva,
principalmente na area central e imediagdes, ja prevalecia um novo entendimento, onde
outros parametros eram considerados na relagéo altura-afastamento. Uma das idéias
que se torna praxe em Curitiba, é a questéo do recuo obrigatdrio das construgbes em
relacédo a seu alinhamento predial. Para Ney Braga$, foi um fator importante adotado
pelo planejamento urbanistico para a construgéo nas zonas residenciais, pois foi “o que
originou essa caracteristica de Curitiba das casas com jardim.” (IPPUC, 1990, p.5)

Para a implantagao do Plano seria necessaria a desapropriacao de algumas areas,
que movimentaria o mercado imobiliario estendendo-se a valorizagao para outros lugares.
O Plano Agache se refere a esse fato, na localizagdo do Centro Civico, quando relata

que:

“[...] teréo que dispender grandes somas com desapropriagdes esparsas, de lotes de terrenos
descontinuos, situados em zonas e bairros diferentes. E claro, que assim os precos a serem
pagos por tais desapropria¢des, serao variaveis, com tendéncias para elevados, dadas as valorizagbes
naturais correntes de cada terreno e sua situagéo. Ao passo que, desapropriando uma grande area,
em local adrede escolhido, as demoligdes a serem feitas serdo menores, e as indenizagbes de
menor vulto, representando real economia ao erario publico”. (BOLETIM PMC 1943, p. 30).

5 Ney Amintas de Barros Braga, foi prefeito de Curitiba no periodo de 1954 & 1958. Além de prefeito, foi
Deputado Federal, governador do Estado do Parana, Ministro da Agricultura, senador, Ministro da Educacéo,
e presidente da Itaipu Binacional.

Ao aglomerar as fungdes administrativas no Centro Civico, Agache prevé economia
de tempo que esta aglomeracao representa no deslocamento da populagdo e dos
funcionarios publicos. Na implantagdo da zona industrial, o plano refere-se sobre a
valorizagao imobiliaria: “retirar as fabricas de locais que se tornaram improprios pela
incompatibilidade de vizinhanga e onde os terrenos atingiram grande valorizagao, que
permitira aos industriais se cobrirem de despesas com novas instalagbes, com a revenda
de terrenos.” (BOLETIM PMC, p. 40). Fica claro que a intervengao do plano no territorio
urbano acarreta a valorizag&o imediata da area atingida por ele.

A base do desenvolvimento e da caracterizagao do espaco territorial urbano se define
no Cdodigo de Obras apresentado a administragdo municipal em 1944, pronto para
transforma-lo em lei. Nele se caracteriza a divisdo dos terrenos, arruamentos, loteamentos

e desmembramentos, o aproveitamento dos terrenos, a localizagao do prédio e a taxa
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de ocupagao e o numero de pavimentos e altura dos edificios. Este cddigo foi
transformado na Lei n°® 699 em 1953 que dividiu a cidade nas zonas: Comercial (ZC-1
principal e ZC-2 secundaria), Industrial (ZI), Residencial (ZR-1, Principal, ZCC Centro
Civico, ZCE Centro Esportivo, ZR-2 média, ZR-3 Secundaria, ZR-4 Rural) e Agricola (ZA).
Outro fator importante do novo Cadigo foi a regulamentagao dos loteamentos. Até a data
em questao, era possivel lotear areas rurais, legaliza-las no cartério de registro de iméveis
e vendé-las para uma populacao cada vez maior com necessidade de se estabelecer na
capital. Surge a industria dos loteamentos, que vende uma infinidade de lotes sem infra-
estrutura, sem agua, luz, saneamento, vias de acesso, escola, posto de saude € etc. e os
compradores na sequéncia forcam o poder municipal a atendé-los. “O loteador era um
profissional em busca de maximizar lucros e minimizar despesas, reduzindo-as a montar
um esquema de vendas de lotes e controle de prestagbes que amortizavam os
investimentos nas primeiras parcelas e o restante era lucro” (GARCEZ, 2006, p.84).

Nas décadas seguintes, Curitiba tem um crescimento populacional vertiginoso. Dos
127.278 habitantes da década de 40, passa para 180.575 habitantes em 1950 e para
361.309 na década de 60 (IBGE,1996). Em 1958 é criado a Comissé&o de Planejamento
de Curitiba - COPLAC para auxiliar e coordenar as modificagdes realizadas pelo Plano
Agache.

Em 1960, o Plano Agache atravessa diversas dificuldades e ndo é totalmente
implantado. A principal dificuldade encontrada pelo poder municipal, € a escassez de
verbas orgamentarias para realizar as desapropriagdes necessarias na implantagao total
do plano. O mercado imobiliario se ressente com as desapropriagdes e Garcez (2006,

p.77), relata:

“[...] o proprio mercado imobiliario sofreu uma depreciacdo. Se o imovel era atingido pelo alargamento,
se ndo era possivel a indenizagao das partes atingidas, se qualquer reforma ou remodelagéao era
condicionada a doagéo de areas para o dominio publico, o pre¢o dos terrenos sofria uma inevitavel
desvalorizagdo em relagéo aos iméveis que ndo eram objeto de tal condenacgéo”.

Na intenc¢ao de adaptar o Plano a nova situagao que a cidade estava vivenciando, de
grande crescimento populacional, foi aprovado o Plano Piloto de Zoneamento de Uso
que estabelece nova divisdo da cidade. No mesmo ano foi instituido as Unidades de
Vizinhanga, através da Lei n° 1908/60 com politica de desenvolvimento econémico, social
e fisico. O planejamento estava orientado para prover cada unidade com equipamentos
e servigos fundamentais para a coletividade, tais como, sistema viario estruturado, escola
primaria, area verde para recreacgéo e legislagéo para regular o uso do solo (BOLETIM
PMC,1943).
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Mapa 1 - Unidades de Vizinhanga. (Fonte: IPPUC)
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Em meados da década de 60, a cidade de Curitiba atinge uma taxa de crescimento
demografico de 7,2% anuais (IPPUC,1965) com problemas urbanos acentuados e com
necessidade de estabelecer novas diretrizes de desenvolvimento.

O plano urbanistico elaborado pelo arquiteto francés Alfred Agache mostra sinal de
fadiga face as novas correntes da arquitetura e urbanismo p6s-segunda guerra. Novos
rumos deveriam ser programados ao planejamento urbano de Curitiba. Sentia-se a
necessidade de novas adaptagdes ao pensamento do momento, uma vez que nao se
conseguia implementar o plano elaborado por Agache em sua totalidade.

O crescimento demografico de Curitiba continua crescente, assim como o problema
de ordem econbémica do poder publico. Problemas que somados dificultam cada vez
mais a plena execugao do plano de Agache. Com o passar do tempo a revisao do plano
se torna uma reivindicacdo permanente e necessaria pelo setor técnico de urbanismo.
Chega-se a ponto de desestruturagao geral, com obras importantes como as Avenidas
Perimetrais se tornarem inviaveis.

Na gestao do prefeito de Curitiba, Ivo Arzua Pereira (1962 a 1966), a cidade tinha
crescido muito mais rapido do que qualquer plano pudesse acompanhar. As linhas
principais do Plano Agache, as grandes avenidas, estavam tragadas, mas os prefeitos
que se sucederam nao as implementaram. Theodoécio Jorge Atherino, diretor do
Departamento de Urbanismo na ocasiéo, ressalta a urgéncia da aplicagao desses novos
recursos “de tal forma que permitissem transformar a Capital paranaense dotando-a de
possiveis condigdes convenientes ainda mais confortaveis e humanas”. (IPPUC, 1991,
p.20). Ivo Arzua tinha pressa, e “com estas idéias na cabega que pensamos n&o s6 em
revisar o plano de Curitiba, mas em criar um instrumento de acompanhamento da
evolugao.” (IPPUC, 1989, p.5).

O primeiro passo seria a ampliagao da Avenida Sete de Setembro, e o prefeito foi
buscar junto a CODEPAR - Companhia Paranaense de Desenvolvimento Econdémico,
recursos financeiros para a execugao das obras. Na época, o presidente da companhia
era o engenheiro civil Karlos Rischbieter, o aconselhou em pensar em Curitiba de uma
forma global, em todo o sistema viario (IPPUC, 1990). Apds dois meses de discussao,
Ivo Arzua decide nao so fazer pequenas intervengdes, mas em restaurar um processo de
planejamento continuo para a cidade de Curitiba, com um plano aberto, que se adaptasse
as necessidades da cidade com o passar do tempo. Para viabilizar o projeto, o prefeito
solicita recursos financeiros a CODEPAR para contratar uma empresa para desenvolver

o Plano Diretor de Curitiba.
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3.3 Plano Preliminar de Urbanismo de Curitiba: instrumento de atuacgao politica e
de valorizacao imobiliaria

Em outubro de 1964 a Prefeitura Municipal de Curitiba através do Departamento
de Urbanismo, langa concorréncia administrativa para a elaboragdo do novo plano
urbanistico. As empresas convidadas foram: Asplan Assessoria de Planejamento, MMM
Roberto Arquitetos, Sagmacs Economia e Humanismo, Sociedade Serete de Estudos e
Projetos, URBS Companhia de Urbanizagdo de Curitiba, Urplan Urbanismo e
Planejamento. Aempresa vencedora foi a Serete, Sociedade de Estudos e Projeto Ltda.
e em conjunto com Jorge Wilheim — Arquitetos Associados elaborou o Plano Preliminar
de Urbanismo, entregue em junho de 1965. Aempresa vencedora, subsidiaria no Brasil
da Serete Francesa, conta como diretor-gerente o engenheiro hidraulico Isaac Milder,
natural de Curitiba, que contrata o arquiteto Jorge Willheim, ambos com vasta experiéncia
em planejamento urbano. (GARCEZ,2006).

Para acompanhamento dos trabalhos de desenvolvimento do plano, a prefeitura
municipal cria a APPUC — Assessoria de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba!$
constituida por um grupo de diferentes profissionais. A APPUC coordena e orienta a
concorréncia para a elaboracao do Plano Preliminar de Urbanismo, e mais tarde
transforma-se no IPPUC — Instituto de Pesquisa e Planejamento de Curitibale. (IPPUC,
1989)

A equipe de desenvolvimento do plano procura compilar dados e informacdes a
respeito da situagdo econémica e social da cidade, bem como as tendéncias provaveis
do crescimento. Durante o levantamento dos dados de Curitiba para a elaboragao do

Plano Preliminar, ao sobrevoar a cidade, a equipe de estudos percebe:

“[...] a ocupagao linear ao longo de certos caminhos preferenciais (Av. Republica Argentina, Av.
Erasto Gaertner), ocupagdes isoladas e compactas (Capanema além da BR-29, Salgado Filho, no
Capéo Raso) e uma extensa area ocupada por construgdes esparsas no Boqueirdo. Os edificios
em altura estavam concentrados na zona central, mais especificamente ao longo do eixo formado

pela Rua XV de Novembro”. (IPPUC,1965, p.84).

Além do nucleo central, a cidade cresce, mas com densidade baixa, em virtude
das planicies que se estendiam ao sul e sudeste da area central. Para atender tamanha
demanda habitacional, o setor imobiliario foi agil e implementa um mecanismo de
loteamento, oferecendo lotes urbanos nas areas alagadigas, de menor valor, fomentando
um crescimento desordenado sem controle por parte do poder municipal. O loteamento

no setor sul da cidade, em local plano, significava aos proprietarios das glebas, menor

15 AAPPUC, foi craiada pelo Decreto n° 1.144 de 31 de julho de 1965.
16 0 IPPUC foi criado pela Lei n° 2660/65.
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investimento na abertura das ruas.

Com o intuito de planejar as intervengdes no territorio urbano, a equipe elabora a
avaliagdo dos valores dos terrenos de toda a area do municipio em que o poder municipal
poderia intervir com menor énus. Os valores obtidos, segundo o Plano Preliminar eram
inferiores em relacao a outros centros urbanos, como Londrina e Sao Paulo, e aconselha
“aproveitar para qualquer desapropriagéo ou obra, o baixo custo de areas proximas ao
Contorno Norte, Centro Civico, Portdo, Cap&o Raso e até Agua Verde” (IPPUC, 1965,
p.108). Na época, foi desenvolvido um mapa expondo as areas e os valores obtidos
através de informagdes fornecidas pelo setor imobiliario, o qual foi utilizado para a
definigdo do tragado das ruas a serem modificadas, com o menor impacto financeiro
possivel.

O plano organizou-se em duas partes distintas: a primeira se refere ao Plano
Preliminar, para executar obras prioritarias ainda na gestdo do governo atual, a exemplo
do que Agache havia proposto, e a segunda se refere ao Plano Diretor com planejamento
a médio e longo prazo, para resolver os problemas de crescimento da cidade. O plano
propds ainda, uma série de mediadas juridicas e legislativas que embasavam e
concretizavam todo o conjunto planejado.

O Plano Preliminar de Urbanismo, que mais tarde se transforma no Plano Diretor
de Curitiba, tinha como diretrizes basicas:

f O crescimento linear ao um centro, servido por vias tangenciais de circulagao
rapida;

{1 Hierarquia de vias;

=

Desenvolvimento preferencial da cidade no eixo nordeste-sudeste conforme
tendéncias historicas e espontaneas;

Policentrismo;

Adensamento;

Extensdo e adequacao de areas verdes;

Caracterizagao de areas de dominio de pedestres;

= =& —a _—_a _a

Criacao de uma paisagem urbana proépria.
O plano se desenvolve em conjunto com os técnicos da prefeitura e posto em debate
com a sociedade através de seminario “Curitiba de Amanha”. Durante um més se realizam
apresentagdes do plano a diversas entidades representativas da comunidade local.

(IPPUC, 1989). Como resultado dos debates, surgem algumas contribuigdes ao plano
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como: melhor estruturagao do sistema viario; enfoque especial aos recursos hidricos e
no saneamento basico; preservacao e revitalizagao dos setores histéricos tradicionais.

Ao desenvolver o plano, a equipe formata uma idéia de como seria a cidade, qual
a forma que deveria ter. A concepgéao radio-concéntrica seria deixada de lado, pois a

perspectiva de adensamento da area central fatalmente seria ultrapassada com o tempo.

Entre os critérios gerais se procurou:

“[...] uma linearidade de expansédo, ao longo de certas diretrizes dominantes, espontaneas e
fortemente marcadas. Chamamos estas diretrizes de linhas estruturais e as identificamos na ja
existente trama viaria, conferindo-lhe, no entanto, em nossa proposta, uma escala, uma funcgéao,
um uso e uma possibilidade de crescimento a importante fun¢ao que deverao ter”. (IPPUC,1965,
p.145).
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Na area ja adensada do Boqueirao, setor sul, o plano n&o estimula a ocupagao do
territorio por ser uma zona alagadi¢ca e que necessita primeiramente de obras de

drenagem. O plano desconsidera a regiao e determina:

“[...] o problema criado pelos loteamentos que ameagam levar o casario urbano para leste da BR-
2, em solo mal drenado e de dificil compactagéo, constitui um problema exigindo uma opgéo: em
nossa proposta prevemos condigdes de habitabilidade cémoda para os ja existentes nessa zona
(Salgado Filho, Vila Hauer, etc.); mas n&do estimulamos a ocupagao futura e intensiva desta area,
preferindo propiciar a ocupagao organica, dos setores sul e sudeste, ao longo das linhas estruturais
jalangadas”. (IPPUC, 1965, p. 147).

Jorge Wilheim, em um depoimento em 1990, relata sobre esta questao: “n&o que o
plano tenha esquecido o Boqueirdo. Disse claramente porque ndo se deveria ocupar o
Boqueir&o: todo ele esta numa cota de dificil drenagem. E lugar baixo, inundavel” (IPPUC,
1990, p.32).

Foi uma desconsideracédo do Plano Preliminar com o bairro, uma vez que ja na
década de 70 ele era o segundo mais populoso de Curitiba e na década de 80 torna-se
0 mais populoso, conforme Tabela 3 do Capitulo 4. “O problema para ser resolvido levaria
tempo e dinheiro, e este nao foi levado em conta na primeira fase do plano”, salienta
Francisca Rischbieter (“Franchette” como apelido), engenheira da prefeitura, que na
época auxiliou no desenvolvimento do plano, e ainda conclui: “ndo queriamos trabalhar
em area alagada, ao Sul onde a BR-116 trecho de Curitiba ainda nao existia. Foi um
erro grande que, depois pagamos” (IPPUC, 1992, p.6)

Para induzir o desenvolvimento de forma linear, o plano prioriza o sistema viario, o
uso e ocupacgao do solo e o sistema de transporte coletivo urbano. Na pratica, se vé os
planos tedricos de planejamento de Soria y Mata, Le Corbusier, e dos soviéticos conforme
descreve Benévolo (1978, p. 229).

Em relagao ao sistema viario, o plano desenvolve uma hierarquia de vias com
intengao de disciplinar o transito. O sistema viario previsto possui as seguintes categorias:
‘rodovias de acesso, vias rapidas estruturais, vias coletoras, avenidas de ligagéo entre
bairros; ruas, avenidas e pragas e alamedas para a circulagao de pedestres” (IPPUC,
1965, p. 150).

Sao criadas a seguintes vias rapidas estruturais: uma ao Norte e outra ao Sul,
tangenciando o centro histérico, possibilitando a travessia da cidade de forma diametral,

sem cruzar as ruas centrais, com intengao de desafogar a area central.
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O eixo Estrutural Norte é constituido pelas seguintes avenidas:

“Av. Parana (podendo ter apoio paralelo da Erasto Gaertner) e Barao do Cerro Azul, penetra por
nova avenida a ser aberta no interior das quadras entre a Saldanha Marinho e a Stellfeld; este teria
a faixa répida central elevada, de molde a permitir a conversdes e travessias por baixo; prossegue
depois, pela Av. Fernando Moreira e Desembargador Motta, até a Mercés”. (IPPUC, 1965, p. 153)

A preocupagédo com os custos do empreendimento leva a equipe a adotar o
desenvolvimento da Estrutural no miolo de quadra, na area central, para evitar
alargamentos e zona valorizada, favorecendo o reloteamento como setor especial, que
confere um uso mais adequado ao centro.

O eixo Estrutural Sul tem inicio:

“[...] no centro secundario do Cajuru, percorre a Av. Capanema, [...] bifurca-se ao atingir o centro
principal, em duas avenidas (a Sete de Setembro e a Guarapuava) fundindo-se novamente na Av.
Republica Argentina alargada; a partir do Portéo, esta via estrutural prosseguira até o Capao Raso
e, mais a sudoeste, até atingir o Distrito Industrial, que podera ver a existir no Prado de Sao
Sebastido”. (IPPUC, 1965, p. 153).

Da mesma maneira que na Estrutural Norte, se pensa em definir como Setor

Especial, na regiao do centro historico.

Mapa 2: Eixos Estruturais. (Fonte: IPPUC)




Prevé-se que os eixos Estruturais teriam largura constante, com duas faixas rapidas

e uma lenta; ndo possuir entroncamentos a menos de 300 metros de distancia, viadutos,
tudo a fim de objetivar um fluxo rapido e constante. O importante é que elas tangenciariam
o centro principal, servindo os centros secundarios que também Ihe sdo tangentes, tais
como os bairros Bacacheri, Mercés, Cajuru, Portdo e posteriormente, Pinheirinho e
Barigui.

O zoneamento é utilizado para controle do uso do solo de forma tradicional. O plano
separa a cidade em zonas. A zona central é disciplinada, setores estruturais de
crescimento linear, zonas residenciais, zonas comerciais, previsao de zona industrial e

areas urbanas de contorno para preservagao e expansao.
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Mapa 3: zoneamento do plano preliminar 1965. (Fonte: IPPUC)
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Depois de concluido, o Plano Preliminar é enviado a Camara de Vereadores e
transforma-se em Plano Diretor pela Lei n° 2828 em 31 de julho de 1966. O IPPUC é
incumbido pela Lei de implantar, aprimorar e monitorar ajustes na aplicagao do Plano
Diretor, fato que ocorre até hoje.

As intervencdes definidas no Plano Diretor s6 sdo iniciadas na década de 70,
quando o arquiteto e urbanista Jaime Lerner!” é empossado prefeito. Durante o periodo
entre 1967 a 1971, quem esteve a frente da prefeitura foi o engenheiro sanitarista Omar
Sabbag, o qual ndo implanta nenhuma das ag¢des previstas no Plano (IPPUC, 2004).
Durante esse periodo, a equipe de urbanismo do IPPUC aproveita para desenvolver e
detalhar os projetos previstos no Plano Preliminar que estavam incompletos. Ao assumir
a prefeitura, Lerner inicia a implantacao das obras que tinha ajudado a desenvolver quando
técnico do IPPUC.

A primeira a ser executada foi o fechamento da Rua XV de Novembro para transito de
veiculos, deixando-a somente para pedestres, tornando-se o primeiro calgadao de Curitiba
e uma das primeiras experiéncia no Brasil. Foi uma obra controversa na época, pois 0s
comerciantes da Rua XV nao queriam o fechamento para os veiculos, alegando que o
movimento do comércio seria atingido. O fechamento ocorre em um final de semana
prolongado, sem deixar tempo para os comerciantes do local se mobilizarem. Apés o
fato consumado, todos se sentiram beneficiados com a medida. Na atualidade, 2006,
esta se discutindo a volta parcial da circulagdo de veiculos na Rua XV como uma das
opcoes para melhorar e ampliar as possibilidades de uso dos imoéveis ali situados, o que
confirma ser o planejamento urbano dinamico e deve se adequar as necessidades que
surgem, sendo um processo em constante desenvolvimento. Outra medida tomada pelo
prefeito Lerner em relagdo ao Plano é a modificacdo na circulagao do transito e a

implantacéo das Estruturais.

Rua XV fechada para veiculos. (Fonte£ IPPUC)

17 O primeiro mandato de Jaime Lerner como prefeito de Curitiba foi no periodo de 19714 1975, o
segundo, em 1979 a 1983 e o terceiro 1989 a 1993.
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Sempre é importante lembrar que, a exemplo de Hausmann em Paris, que possuia
o Imperador Napoledo Ill como seu protetor para dar guarida a seus intentos urbanisticos,
pouco precisando ouvir a populagao, o prefeito da cidade de Curitiba nesta época,
indicado pelos militares da revolugcao de 1964, obtinha facilidade para seus atos e a
situacao lhe dispensava também de fazer consultas populares.

Além da muita determinagéo em implantar o Plano que ajudara desenvolver quando
técnico do IPPUC, Lerner possuia muita agilidade e disponibilidade de recursos
financeiros para subsidiar seus projetos. “Franchette” relata: “A prefeitura tinha mais
recursos do que tem hoje e havia as fontes como BNH e CEF. Era fantastico, bastava ir
buscar. E Curitiba tinha uma credibilidade que nenhuma outra cidade do Brasil tinha.
Tinhamos contato com o Bird e éramos 0s unicos clientes a prestar contas de como o
dinheiro foi gasto.” (IPPUC, 1992, p.7). No inicio dos anos 70, houve uma explosao de
investimentos estrangeiros no Brasil, coincidindo com uma fase de crescimento

econdmico, fazendo com que as atengdes dos investidores se voltassem para ca.

3.4 Zoneamento e Estruturais e a forma de ocupagao do solo

O modelo de estrutura urbana definida pelo Plano Diretor de Curitiba em 1966
precisou ser revisto em 1969, definindo novas zonas residenciais, comerciais, zonas
industriais e zonas especiais, redefinindo as zonas de expanséo, que ja estavam sendo
ocupadas. Conforme a proposta, nas zonas especiais se localiza o Setor Estrutural, onde
se estimula o adensamento que é descrito no Artigo 37 da Secgao Il — Do zoneamento
do Plano Diretor: “No setor estrutural delimitado pelo IPPUC, com critérios proprios de
utilizacao, é permitida a edificacao de até trés torres de habitacao coletiva, no maximo,
em lotes de areas nunca inferior a 2.000 m?”. Alguns dos requisitos sé&o: que as torres
deverdo ter obrigatoriamente 63 metros de altura e ndo ocupar mais de 1/3 do lote e ter
o recuo minimo de 10 metros do alinhamento, distar pelo menos 30m uma da outra, cada
torre ter garagem de no minimo 1000 m?, a area excedente do lote sera ajardinada e

mantida pelos condéminos.
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A verticalizagao nos Setores Estruturais se da num segundo momento da implantagéo
do Plano Diretor. No inicio do Plano, as construgcdes foram feitas nas ZR4, proximas aos
eixos, e nao nas Estruturais. Em entrevista com o Engenheiro Civil Luiz Claudio Mehl!$
que relata: “os curitibanos preferiam morar em casas, e o0 sucesso da verticalizagao e do
consequlente adensamento, acontece mais tarde, e s6 foi possivel através dos
financiamentos obtidos com o Sistema Financeiro de Habitagao, que nos anos 70 teve
grande desenvolvimento e favoreceu o setor imobiliario.”

O Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH) e o Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE), e o Banco Nacional de Habitacdo (BNH) foram os responsaveis
em grande parte, pelo adensamento das Estruturais. Com o respaldo financeiro do SFH,
empresarios da construcao civil puderam construir os edificios nas Estruturais,
favorecendo o adensamento proposto no Plano Preliminar, bem como a verticalizagao.

Erminia Maricato atribui ao sistema financeiro esse impulso desenvolvimentista:

Criados pelo regime militar, em 1964, o SFH e o BNH foram estratégicos para a estruturagéo e
consolidagado do mercado imobiliario urbano capitalista. O investimento de vultosa poupanca, parte
compulséria (FGTS) e parte voluntaria (SBPE) no financiamento a habitagdo, saneamento basico e
infra-estrutura urbana, mudou a face das cidades brasileiras, financiando a verticalizagdo das areas
residenciais mais centrais; contribuindo para o aumento especulativo do solo; dinamizando a

promogao e construgdes de iméveis (MARICATO, 1996 p.44).

Na década de 70, consolida-se um novo padrao de producéao do territério urbano
com a disponibilidade de financiamento através do SFH e a expansao da incorporagao
imobiliaria como forma empresarial de produgé&o de moradia. Constituem-se as grandes
empresas imobiliarias, respaldadas nos mecanismos financeiros da politica nacional de
habitagcédo que centralizavam poupangas para financiar os empreendimentos. O Sistema
Financeiro de Habitag&o consolida a figura do incorporador, favorecendo o crescimento
das empresas imobiliarias ja existentes e inumeras outras sao criadas. Na cidade do Rio
de Janeiro, apenas 18% das empresas imobiliarias foram fundadas antes de 1959, 13%
entre os anos de 1960 e 1969 e 60% no periodo entre 1970 a 1979. (RIBEIRO, 1991).

O SFH é um segmento especializado do Sistema Financeiro Nacional, foi criadas
pela Lei 4380/64 com a finalidade de financiar recursos para aquisigéo da casa propria,
em todo o territdrio nacional. (BACEN, 2006). Até meados dos anos oitenta houve grande

incentivo no setor da construcéo civil em todo o territorio nacional nesse sentido.

18 Entrevista realizada pela autora, em 07 de margo de 2006. Eng® Mehl trabalhou na Prefeitura Municipal
de Curitiba na década de 70, acompanhou a implantacao das propostas do Plano Diretor. Atualmente &
presidente do Instituo de Engenharia do Parana — IEP.

83



rosangela zamberlan _ planos e valores no espago urbano de curitiba: setor estrutural norte - sul

Em 1986, o SFH passa por uma profunda reestruturagéo, onde se extingue o BNH e se
distribu suas fungdes entre o entdo Ministério de Desenvolvimento Urbano e Meio
Ambiente. A partir de entdo, houve um esgotamento do padrao de financiamento que
havia se estruturado desde a segunda metade dos anos 60. A crise dos anos 80 abala
profundamente o setor imobiliario, e Ferraz (1996, p.133) relata sobre essa crise

econdmica:
“Os efeitos da crise econdmica sobre o calculo capitalista ligado a produgdo de moradias e sobre
outras questdes, tais como recursos para o financiamento habitacional, renda e capacidade de
endividamento das familias e competitividade dos iméveis como ativos capazes de valorizar riquezas,
acabaram por desenhar um quadro, a grosso modo, fortemente desfavoravel a atividade imobiliaria,
que se revela especialmente grave quando comparado ao estado de negdcios observados na década

anterior”.

As construgdes nas Estruturais ndo se efetivam tao rapido como se esperava.
Estas determinag¢des de zoneamento e uso e ocupacao do solo do Plano Diretor ndo
chegam a ser executadas. No final da década de 60 e inicio da década de 70 a ocupagao
da cidade de Curitiba se expande para os bairros mais afastados do centro tradicional
e 0 zoneamento € revisto, passando a cidade ter um dos maiores indices de crescimento

entre as regides metropolitanas brasileiras: 5,7% ao ano. (IBGE, 2000).
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Mapa 4: zoneamento de 1969. (Fonte: IPPUC)




Em 1972 com a Lei n° 4.199, novamente se readequa as areas de expansao,
induzindo o crescimento nas Estruturais, areas previstas para a implantagao de infra-
estrutura adequada para a finalidade. Esta lei permite maior adensamento demografico
nas areas de influéncia dos eixos Estruturais. Quanto ao zoneamento de uso do solo, o
mesmo € utilizado como instrumento disciplinador dessa expansao urbana que passa a
ser um mecanismo, “catalisador e promotor de desenvolvimento de efeitos multiplicadores”
(IPPUC, 2002, p.23).

MAPA DO ZONEAMENTO DE USO DO SOLO DE CURITIBA DE 1972
( LEI 4199/72)

Origingl: imprassdo 64 x 90 8 crm.
FONTE: IPPUC -Satfor de Documenfogdo
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Mapa 5: zoneamento de 1972. (Fonte: IPPUC)
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Nessa época, Curitiba sofre grandes transformagdes, primeiramente com a
implantacao dos eixos Estruturais e o sistema viario decorrente, que modificam o dia a
dia do cidaddo e mudam a paisagem urbana. No rol das novidades, para resolver os
problemas de saneamento basico, das constantes cheias dos rios e perturbacdes no
centro da cidade, se desenvolve uma rede de areas verdes nos fundos dos vales,
compostas de pragas, bosques, parques que se transformaram em areas de lazer. Ainda

em 1972 se criam diversos parques, entre eles o Parque Barigui, o Parque S&o Lourenco,

o Parque Municipal da Barreirinha.

Parque Sao Lourengo. (Fonte:IPPUC)

Para atrair mais investimentos para a cidade no setor industrial, foi preciso oferecer
aos investidores um local adequado para implantacao de industrias. No Plano Preliminar
ja havia sido previsto uma grande area, estrategicamente localizada para a instalagao
da zona industrial. “Franchette” considera: “o IPPUC fez um estudo e se inicia a CIC, com
uma politica muito agressiva de atragao de investimentos para Curitiba. Houve ao mesmo
tempo uma série de coisas paralelas: enquanto vocé traz melhorias ao centro da cidade,
cativa o investidor de fora” (IPPUC, 1992, p.8).

A Cidade Industrial de Curitiba — CIC é implantada em uma zona de expanséo, a
oeste da cidade, que exigiu alteragao da lei de zoneamento pela Lei n°® 4.773 de 1974.
Através do BADEP!?, as empresas estrangeiras foram atraidas para integrarem a nova
Cidade Industrial, através de incentivos e de divulgacao da qualidade de vida da capital
paranaense, principalmente por ter um parque industrial separado da cidade, em area

propria. Karlos Rischbieter, na época, era presidente do BADEP, e relata:

[...] “0 que nds ofereciamos era uma cidade boa e uma area especifica para a industria. Entao
produzimos material informativo sobre Curitiba, com versdes em inglés, francés e japonés, e eu sai
para correr o mundo a fazer contato com os investidores, convencendo-os a vir para Curitiba. [...] a
realizagao do plano de urbanismo da cidade, acoplado a Cidade Industrial e os mecanismos criados
pelo Badep foram os responsaveis por esse surto de progresso verificado em Curitiba na década de
70, principalmente”. (IPPUC, 1990, p.20).

19 BADEP — Banco de Desenvolvimento do Parana
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A CIC é integrada ao centro de Curitiba por linhas Coletoras e o eixo Estrutural. O
crescimento populacional na regido é induzido para melhorar a oferta de méo de obra no
local e para viabilizar o investimento aplicado. Em entrevista com o Engenheiro Civil Luiz
Claudio Mehl, (op. cit.), relata que para integrar a Cidade Industrial ao centro de Curitiba
se ofertaram linhas regulares de 6nibus, e para que as mesmas fossem viaveis
economicamente, se altera a lei de zoneamento, de modo a permitir o adensamento no
entorno da CIC e desta forma se obter numero de passageiros suficiente, para tornar
esses investimentos possiveis.

A gestdo municipal apés 1975, tem como prefeito Saul Raiz, que segue as diretrizes
do Plano Diretor e equipa as Estruturais com infra-estrutura urbana e implanta um sistema
de transporte de massa, induzindo maior ocupacao nessas regides. Para conseguir esse
objetivo previsto nas Estruturais, se altera novamente a lei de zoneamento de uso do

solo, através da Lei n® 5.234 que vigora até o ano 2000.

Essa lei permite a ocupacado e adensamento nas areas adjacentes aos eixos
Estruturais implantados. Assim como libera areas para comércio e prestacao de servicgos,
areas residenciais de média densidade proximas as Estruturais, uma vez que estas areas
seriam atendidas pelo sistema de transporte de massa. Os eixos Estruturais que
constituem o sistema de estruturagao fisica da cidade — Norte-Sul, Leste-Oeste e 0 eixo
Boqueirao, séo edificados sobre dois tripés de planejamento urbano. O primeiro utiliza
como instrumento o uso do solo, o sistema viario e o transporte publico. O segundo, cria
condi¢cdes para o desenvolvimento social e econdmico para garantir a preservacao

ambiental.

Uso do solq

Tripé —base do planejamento urbano de
Curitiba. (Fonte: IPPUC)
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Nesse plano, a orienta¢do do crescimento urbano se efetua através do adensamento,

tendo o transporte publico como seu principal indutor, faz-se dos eixos, os responsaveis
pela transformagao da paisagem urbana de Curitiba, e também respondem por uma

grande parcela do trinbmio: habitagdo-servigo-trabalho em Curitiba.

Via Exclusiva
Transporte de Massa

{via central)

Intermediaria

Transporte Individual
\ia Circulagdo Continua e ceiteaty
Transporte Individual
(via externa]
MODELO DO SISTEMA TRINARIO
DOS EIXOS ESTRUTURAIS

Modelo do Sistema Trinario dos Eixos Estruturais (Fonte: IPPUC, 2004)

Para se implantar este sistema de transporte de massa se desenvolve um sistema
trinario que consiste em um eixo central e duas vias externas que envolvem, na maior
parte as quadra adjacentes. O eixo principal, contém trés caixas de pista. A canaleta
central onde circula o 6nibus, e duas pistas laterais de trafego lento com sentidos opostos:
um sentido centro-bairro e a outra com sentido bairro-centro onde se desenvolvem
atividades de comércio e servigo. As vias laterais, externas ao eixo principal, compdem
um binario de trafego prioritario (rapidas) nos dois sentidos (centro-bairro, e bairro-centro).
Esse sistema foi uma grande inovagcdo no sistema de transporte publico e no
desenvolvimento do sentido de ocupacao linear proposto no Plano Diretor, que propunha
somente um eixo. O sistema trinario de trafego foi desenvolvido pelo IPPUC, nos anos
seguintes ao langamento do Plano Preliminar. Lubomir Ficinski Dunin20 relata: “a maneira
como Curitiba implantou o sistema trinario — idéia de Rafael Dely foi inédita no mundo.
Nada havia neste sentido, pelo contrario: Curitiba é que se tornou referencial.” (IPPUC,
1992, p.18).

20 _Lubomir Anténio Ficinski Dunim — engenheiro e arquiteto, entre outras fungdes foi presidente do
IPPUC nas gestdes de 1971-72 e 1975-79. O arquiteto Rafael Dely entre outras fungdes foi diretor
presidente do IPPUC de 1972 a 1975.
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Sistema trinario. Fonte: (IPPUC)

A mobilidade do sistema viario de Curitiba obedece ao Plano Diretor, e tem como

base a hierarquia das vias. E composto por:

l

=

= —a _—a _—_a _a _a

Eixos estruturais — deslocamento rapido entre os bairros nos sentidos Norte-
Sul e sentido Leste-Oeste.

Conectoras — ligam os eixos estruturais com a Cidade Industrial - CIC.
Prioritéarias — ligam as duas estruturais entre si e as demais vias de
importancia.

Setoriais — ligam regides, municipios vizinhos e zona central com a periferia.
Coletoras 1 — ligam a malha urbana dos bairros ao sistema viario principal.
Coletoras 2 — malha do interior dos bairros.

Coletoras 3 — criadas para estruturar areas de interesse social.

Vias Locais — vias de acesso as propriedades e imdveis de uso particular.
Linhdo do emprego — varios eixos implantados sob as linhas de alta tenséo
de energia elétrica.

Vias ambientais e de lazer — vias com projeto especifico com equipamentos
de lazer e de esporte, recreio e recreacgao.

Vias de pedestres — vias bloqueadas total ou parcialmente ao trafego de
veiculos.

Ciclovias — destinadas a circulacao de bicicletas, sao redes de transporte

alternativos que ligam bairros, parques da cidade.
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3.5 Regiao Metropolitana de Curitiba e a RIT

Em 8 de junho de 1973 sao instituidas através da Lei Complementar Federal n°® 14
as primeiras Regides Metropolitanas do Brasil. Nesta data se estabelece oito regides
metropolitanas, entre elas Curitiba. No ano seguinte, a cidade do Rio de Janeiro.
Atualmente, somam 26, sendo as mais recentes as estabelecidas em janeiro de 2002
no Estado de Santa Catarina, constituindo-se de Foz do Itajai, Carbonifera e Tubarao?! .
Esses conjuntos urbanos denominados de regides metropolitanas caracterizam-se pela
integracao, tendendo a formar uma uUnica bacia de empregos, de residéncias e de
atividades, com intensos fluxos entre si, envolvendo pessoas e mercadorias. Portanto,
pode-se dizer que um novo fato urbano de carater metropolitano se instala ndo mais
marcado pela existéncia de regides conurbadas simplesmente, mas pela presenca de

conjuntos de cidades.

Juntamente com a instituicdo da Regiao Metropolitana de Curitiba - RMC, se cria
em 1974, a Coordenacao da Regidao Metropolitana — COMEC, 6rgao do governo do
Estado responsavel para integrar e organizar o planejamento e a execugao de agdes e
fungdes publicas de interesse comum, incluindo transporte coletivo intermunicipal. Hoje,

a RMC é composta por 26 municipios, conforme o Mapa 6.

21|BGE, Censo Demogréafico 2000.
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Nesse mesmo ano é iniciada a implantacéo da RIT — Rede Integrada de Transporte,
com a finalidade de atender a RMC, e é implantado o 6nibus expresso (vermelho) que
atende inicialmente duas linhas: Praca Rui Barbosa/Santa Candida e Passeio Publico/

Capao Raso, conectando o centro da cidade com o setor Norte e o Sul.

Cronologicamente, o atual sistema de transporte de Curitiba surge partir da década
de 60, com a criagédo da URBS — Companhia de Urbanizagéo, em 1963, que sempre foi
o responsavel pela execugao dos projetos da Prefeitura Municipal e do sistema de
transporte urbano. Atualmente a URBS continua sendo a responsavel pelo planejamento

operacional o gerenciamento e a fiscalizagao do transporte coletivo.

Em 1978 o Conselho Deliberativo da COMEC aprova o PDI — Plano de
Desenvolvimento Integrado, que define o ordenamento do uso do solo dos municipios,

além do suporte do sistema viario basico da RMC.

Na segunda gestéo a frente da prefeitura municipal (1979-1982), Jaime Lerner
incentiva o desenvolvimento da RIT, e em 1980 a integragéo fisica do transporte soma-
se a integragao tarifaria e a RIT ganha impulso. A RIT é importante na ligacdo dos
municipios da regido metropolitana, principalmente na comuta¢cado de méo de obra que

trabalham em Curitiba.
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Quando o Plano Diretor de Curitiba € aprovado em 1966, a populagédo do municipio se
aproxima de 500.000 habitantes, e em 2000 chega a 1.587.515 habitantes. O crescimento
acelerado € em grande parte, alimentado pelo éxodo rural provocado pela modernizagao
nas relacoes da producao, do trabalho e da propriedade da terra no Estado. Esse
acréscimo de populagéo, além de agregar e aumentar a malha urbana, com mais areas
construidas e conseqlientemente areas impermeabilizadas, extravasa para os municipios
vizinhos, conurbando Curitiba com os territorios limitrofes, que obedecem a legislagdes
dispares da capital. Esta preocupacéo ja estava prevista no Plano Preliminar: “consorcios
com os municipios de Araucaria, Sao José dos Pinhais, Piraquara, Colombo, Almirante
Tamandaré a respeito do planejamento territorial dos ‘nucleos de expansao urbana’.”
(IPPUC, 1965, p.199).

O Plano Diretor de 1966, conta com um conjunto de diretrizes basicas para orientar o
crescimento de forma ordenada e chega a 2000 com lacunas a serem preenchidas e
desfiguradas pelas inumeras alterag¢des sofridas ao longo do tempo. Nao é mais possivel
se pensar na cidade de Curitiba isoladamente, é necessario pensar em intervencoes
dentro da perspectiva metropolitana. Em entrevista em 1989, o arquiteto Jorge Wilheim,
um dos idealizadores do Plano Preliminar, afirma:

Hoje, em minha opinido, o Plano Diretor de Curitiba esta mais ou menos 500 mil habitantes atrasado.
Dizia eu, em 1965, que quando Curitiba tivesse um milhdo de habitantes, o Plano Diretor teria que
ser revisto. Entéo, é claro que a Regiao Metropolitana tem mais importancia que tinha. Houve
adensamento maior, ha mais poluigdo no ar e questdes ambientais a ser vistas. Ha que se reavaliar
o0 como se transportar em Curitiba, para néo se perder as vantagens daquilo que foi conquistado. E
preciso rever, inclusive, se as vias estruturais ndo teriam que ser completadas por outras vias, no
sentido de recriar-se agora uma malha mais octogonal — portanto, de vias de ligagao interbairros e
com o restante da regido. Enfim, acho necessario rever o Plano, que € uma coisa normal a cada
cinco ou dez anos. Nao se pode, é claro, apenas ficar deitado em louros dos 6bvios sucessos do
urbanismo de Curitiba:é preciso continuar a ser pioneiro, rever o plano na dimensao de uma cidade

que marcha para dois milhdes de habitantes (IPPUC, 1991, p. 37).
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3.6 Revisao do Plano Diretor e o Estatuto da Cidade

Coube ao prefeito Cassio Taniguchi em sua primeira gestdo — 1997 a 2000, a
incumbéncia de rever o Plano Diretor. Nessa revisao, a Lei de Zoneamento e Uso do
Solo, sob 0 n°®9.800/00, fica mantido o conceito de zoneamento funcional da lei anterior,
que se alicerca na hierarquizacao do sistema viario. O municipio fica dividido em zonas
e setores, assim definidos: ZC - Zona Central; ZR — Zonas Residenciais; ZS — Zonas de
Servigos; ZT — Zonas de Transi¢ao; ZI — Zonas Industriais; ZUM — Zonas de Uso Misto;
ZE — Zonas Especiais; Z-COM — Zonas de Contencéao; SE — Setores Especiais; APA —

Areas de Protegdo Ambiental.

As principais inovacoes do Plano Diretor se referem a Lei de Zoneamento e Uso e
Ocupacéao do Solo, e incluem os eixos de adensamento; a criagado de um eixo de
integracéo e desenvolvimento metropolitano — BR 116; e a implantagdo de um Anel de
Conservacgao Sanitario-Ambiental com novas areas de preservagao; a ampliagcao do
alcance da lei do solo criado e de transferéncia de potencial construtivo.

Os novos eixos de adensamento sao locais que recebem incentivos maiores a
verticalizacao, aproveitando-se da infra-estrutura existente. Sao eles: as avenidas
Marechal Floriano, Comendador Franco (das Torres), Wenceslau Braz, Afonso Camargo
e arua Costa Barros (na Vila Oficinas). Nestes novos eixos de adensamento se permitem
diversificagbes de ocupagdes e de atividades, conjugando moradia, comércio e servigos.
Quanto a verticalizagao, as construgdes poderéo ter até 10 pavimentos, com o incentivo

do solo criado e transferéncia de potencial construtivo.

O eixo metropolitano da BR-116 se torna o principal eixo da estruturacao
metropolitana tendo o municipio-sede como seu principal indutor. Avisao de planejamento
regional se efetiva com a implantagéo desse eixo. Dentro desse objetivo, ja definido em
2000, quando se modifica a lei de zoneamento e uso do solo, altera-se os parametros de
uso ao longo da BR-116, dentro da perspectiva de longo prazo, sobre a qual devera
surgir e assentar-se o Eixo Metropolitano de Transporte. Essa nova legislacao permite a
construcdo de edificios com até 12 pavimentos ao longo da antiga BR, totalmente
reurbanizada para uma via urbana, e edificacbes com altura livre em terrenos situados
no entorno das estagdes e terminais. Com a experiéncia na implantagdo dos eixos
anteriores, Norte-Sul, e com a verificacdo do sentido do desenvolvimento da cidade, a
administracdo municipal propdem esse eixo que ligara o municipio no sentido Norte —
Sul de forma rapida, onde se estimula o adensamento da cidade em uma regido mais

favoravel.
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Foto BR 116. (Fonte: Revista
Espago Urbano 5)

Eixo Metropolitano. (Fonte: Revista Espago Urbano 5)

O Anel de Preservacéao Sanitario-Ambiental criado pela Lei n°® 9805/000, cria um anel de
conservagao sanitario-ambiental, nas areas limitrofes da cidade desde o Norte, até o
Sudoeste. Nestas areas estao localizadas as bacias dos rios que cortam Curitiba e
também as APAs (Areas de Preservagdo Ambiental). Os proprietarios de terrenos
localizados na area de influéncia do anel poderéao transferir seu potencial construtivo

para os eixos de adensamento. A Lei n® 9805/00, no seu Art. 2° descreve:

“O Setor Especial do Anel de Conservagao Sanitario-Ambiental, sera formado por espagcos ao

longo dos rios, corregos e arroios, compreendendo as faixas de preservagao permanente e areas

contiguas, estas destinadas a implantacao de sistema de circulacdo de veiculos e pedestres,

unidades de conservagao ou areas de uso publico, de acordo com projetos especificos”.

O solo criado e a transferéncia de potencial construtivo fazem parte dos instrumentos
de politica urbana e sao utilizados em Curitiba com a finalidade de incentivar o
desenvolvimento em areas para habitagdo popular, meio ambiente e preservagao do
patriménio histérico. Em 1982 é criada a Lei n°® 6.337, que fica conhecida como lei do
Solo Criado, onde se propde a possibilidade de transferéncia de potencial construtivo
da edificagao de valor histoérico, cultural ou arquiteténico para outras areas da cidade,
desde que o patriménio seja mantido e preservado. Agora, dentro da visdo da nova lei,
estes mecanismos ganham um carater mais abrangente e tém seu alcance ampliado,

criando uma nova modalidade, envolvendo a area ambiental.
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A lei tem como objetivo preservar a area que possui ambiente de interesse publico
a ser conservado, permitindo ao proprietario, face essa situacao, transferir seu potencial
para algumas regides de maior interesse construtivo, mas que s6 pode incrementar
investimentos e aumentar seu coeficiente construtivo através da aquisi¢cdo desse potencial
especial, de imoveis que possuem esse ambiente natural a ser conservado. Outra
inovagao da lei estd em seu Artigo 3° que amplia o raio de agao para a regiao

metropolitana, como meio de politica regional. Como se vé:

“Sera admitida a transferéncia de potencial construtivo mediante convénios ou consorcios entre
Curitiba e os demais Municipios que compdem a Regido Metropolitana de Curitiba, de forma a
assegurar as condigdes ambientais adequadas a protegao e preservagao dos mananciais.”

Nos Setores Especiais, se encontram os Setores Especiais Estruturais e os Setores
Especiais dos Eixos de Adensamento assim definidos nos Artigos 16,17 e 18 da Lei n°
9.800/00:

“Art. 16. Os Setores Especiais Estruturais — SE, sdo os principais eixos de crescimento da
cidade, caracterizados como areas de expansao do centro tradicional e como corredores comerciais,
de servicos e de transportes, tendo como suporte um sistema trinario de circulagao.

Art. 17. Os Setores Especiais Estruturais compreendem os terrenos existentes entre as vias
externas de trafego continuo que compdem o sistema viario estrutural, a exceg¢ao do sistema
viario que define o Setor Especial Estrutural ao longo da Av. Pres. Affonso Camargo, conforme
indicado em mapa de zoneamento, em anexo, que faz parte integrante desta lei.

§ 1°. Entende-se como sistema viario estrutural, o sistema trinario composto por uma via central e
duas vias externas, sendo a via central aquela que contém a canaleta para o transporte de massa
e as pistas lentas para atendimento as atividades lindeiras, e as vias externas, as ruas paralelas
com sentido Unico de trafego destinado ao fluxo continuo de veiculos.

§ 2°. Nos terrenos com frente para a via central dos Setores Especiais Estruturais devera ser
assegurada uma continuidade a testada comercial das novas edificagdes, através de proposta
especifica de ocupacgdo, denominada Plano Massa?2.

§ 3°. Os critérios de ocupagéo e de implantacédo do “Plano Massa” serédo regulamentados através
de ato do Poder Executivo Municipal.

Art. 18. Os Setores Especiais dos Eixos de Adensamento sdo eixos de crescimento,
complementares da estruturagao urbana, de ocupacgao mista e de média-alta densidade habitacional.

§ 1°. Os Setores Especiais dos Eixos de Adensamento, compreendem as areas definidas no
mapa de zoneamento, em anexo, que faz parte integrante desta lei, com as seguintes
denominagoes:

| - Setor Especial da BR-116 — SE-BR-116;
- Setor Especial da Av. Marechal Floriano Peixoto — SE-MF;
IlI-  Setor Especial da Av. Comendador Franco — SE-CF;
IV -  Setor Especial da Av. Pres. Wenceslau Braz — SE-WB;
V - Setor Especial daAv. Pres. Affonso Camargo — SE-AC;
VI-  Setor Especial da Rua Engenheiro Costa Barros — SE-CB”.
22 Pelo Decreto n° 579/90 dispde sobre os setores estruturais e institui o Plano Massa, que compreende um

embasamento comercial, constituido de dois pavimentos (térreo e sobreloja) no alinhamento predial nas estrutu-
rais. Tendo como objetivo estimular o comércio, e a prestacdo de servigos em local altamente adensado.
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Varias alteracdes se efetuam na nova lei de zoneamento e uso do solo urbano, mas
uma dela atinge especificamente os Setores Estruturais na questdo da exploragao
imobiliaria. E a questdo do afastamento das divisas, que a partir dessa promulgaco,
passa a ter exigéncia de atrelar seu afastamento com relagao a altura a ser erigida.
Nesses Setores Estruturais e nos novos eixos de adensamento sera necessario respeitar
0 novo critério de afastamento das edificagbes. O afastamento é de 1/6 (um sexto) da
altura da edificacao, ou h/6. Este valor é estabelecido visando manter livres as areas
laterais e de fundo dos edificios, visa melhorar as condi¢des de ventilagao e insolacao, e
evitar formar uma fachada continua de prédios, uma barreira, que descaracteriza a
paisagem urbana de Curitiba, como cidade humana - como que se delineava no Plano
Preliminar. Ivo Arzua, descontente com o resultado da verticalizacdo de determinadas

areas das Estruturais, comenta sobre o Plano Preliminar:

“[...]importantissimo no plano era evitar a descaracterizagao de Curitiba como cidade humana. Dai
o ultimo item do plano, a criagdo de uma paisagem urbana propria. Isto significava, ao longo das
estruturais se prever e estimular a construcao de torres residenciais — estes prédios de apartamentos
que hoje, desculpem, € meu ponto de vista, enfeiam Curitiba porque parece um paredao de concreto
armado.” (IPPUC, 1989, p.10).

Os proprietarios de terrenos ainda existentes nos Setores Estruturais consolidados,
e que possuem dimensdes reduzidas, viram de uma hora para outra o valor de seus
terrenos diminuirem, pois a quantidade de pavimentos permitidos construirem é em fungao

da largura do terreno.

A visao de desenvolvimento regional da nova lei é ainda um tanto timida dentro do
contexto atual da regido metropolitana, e requer um plano para a cidade de Curitiba mais
integrado com os demais municipios, ndo somente de forma espacial, mas, funcional,
econdmica, socio-ambiental. Fowler analisa a falta de instrumentos na politica urbana

regional:

“[...] outro fator de agravamento do cadtico urbano recai na total desarticulagdo com os demais
municipios integrantes da RMC, dada a absoluta auséncia de previsao quanto a instrumentos de articulagao
e desenvolvimento conjuntos. Ora, um plano com as abordagens metropolitanas, pautadas numa gestao
regional fundada em acordos, compensacgoes e pactos territoriais, devem priorizar a atuagéo nas areas
segregadas de Curitiba e Regido Metropolitana, como forma de conter a miséria, superar as desigualdades
e garantir os direitos da cidadania”. (FOWLER, 2000, p. 90).
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3.7 O Estatuto da Cidade

Em 20 de dezembro de 2004, o prefeito Cassio Taniguchi sanciona a lei que dispde
sobre a adequacao do Plano Diretor de Curitiba ao Estatuto da Cidade. Em 2001 ¢é
promulgada a Lei Federal n° 10.157, conhecida como Estatuto da Cidade, que traz de
volta o foco para as disposi¢des constitucionais relacionadas com a politica urbana
municipal, na qual ocorre a assimilagao das concepcodes presentes de reforma urbana,
adaptadas a Constituicdo de 1988, que promove a instauracao da funcao social da
cidade e da propriedade, no processo de construgao de cidades sustentaveis e
democraticas.

O Estatuto da Cidade traz uma nova visao de planejamento urbano, uma viséo
democratica com a participagéo da populagéo, que fortalece a cidadania. Atransformacgao
conceitual de planejamento urbano provocado pelo Estatuto da Cidade € descrita por
Grazia (2003, p.56)

“[...] o planejamento que em décadas passadas representava a racionalidade tecnocrata ou desejo
de alcancar a beleza do padrao europeu de cidades é recuperado no Estatuto como instrumento

importante para aproximar a populagéo dos governantes no intuito de realizar uma gestdo que

modifique o nivel e qualidade de vida urbana para o conjunto da populagao”.

Dentro desse processo, o fendmeno de urbanizagao percorrido pelo Brasil tém
provocado o agravamento do quadro de exclusdo social tornando mais evidente a
marginalizacao e a violéncia urbana que sdo motivos de apreenséo, tanto para moradores
€ usuarios, quanto para os gestores das cidades.

O Estatuto da Cidade possui principios fundamentais: a gestdo democratica, a
justa distribuicdo dos 6nus e beneficios decorrentes do processo de urbanizagao, a
recuperagao dos investimentos do poder publico que tenham resultado em valorizagao
de imodveis urbanos e o direito a cidades sustentaveis, a moradia, a infra-estrutura urbana
€ aos servigcos publicos, conferindo aos municipios novas possibilidades e oportunidades
de gestao e financiamento de seu desenvolvimento.

As grandes cidades adensaram-se de mais, formando regides conurbadas,
metropolitanizadas, com extensas periferias, ocupadas por populagdo em geral sem
poder aquisitivo, expulsas das areas centrais ou atraidas em busca de trabalho, renda e
acesso a bens, servicos e equipamentos urbanos. Esses habitantes, sob essas

circunstancias, desprovidos de infra-estrutura basica, e a cada dia mais distante dos
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centros urbanos, se agravam pela obrigatoriedade de enfrentar deslocamentos para areas
centrais, sob o insuficiente e caro sistema de transporte.

Com a auséncia de uma politica habitacional mais consistente e a falta de emprego,
somados a desesperancga geral para as camadas sociais de baixa renda, se observam
nas grandes cidades movimentos sociais cada vez mais intenso, com as invasdes de
propriedades e descontrole social geral. Os problemas urbanos fazem parte do quotidiano
de nossas cidades e cada vez mais se avolumam: periferias longinquas e desprovidas
de servicos e equipamentos urbanos essenciais; favelas; invasbes; os adensamentos
irregulares e a verticalizagao sem precedentes podem ser verificados com freqiiéncia; a
polui¢cdo das aguas, do solo e do ar assume grandes proporgdes, dentre outros variados
e negativos aspectos.

A construgao de um marco regulatorio a nivel federal para a politica urbana data
desde as propostas de leis de desenvolvimento urbano elaboradas pelo entdao Conselho
Nacional de Desenvolvimento Urbano nos anos 70, que resultou no Projeto de Lei n.°775/
83.

A Constituicdo de 1988 possui um capitulo especifico para a politica urbana, que
prevé uma série de instrumentos para a garantia de, no ambito de cada municipio, do
direito a cidade, da defesa da funcao social da cidade e da propriedade e da
democratizagéo da gestao urbana (artigos 182 e 183).

O texto da Constituicao requer uma legislagao especifica de abrangéncia nacional
e para serimplementado, € necessario: uma legislagao complementar de regulamentagao
dos instrumentos e a construgao obrigatoria de planos diretores que incorporem os
principios constitucionais em municipios com mais de vinte mil habitantes.

O Estatuto reune um conjunto de principios no qual se expressa uma concepgao
de cidade e de planejamento e gestao urbana, e uma série de instrumentos que sao

meios para atingir as finalidades desejadas.
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3.8 Capitulo da Politica Urbana da Constituicdo Federal

AlLein®. 10.257 de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade vem regulamentar os
artigos 182 e 183 da Constituigcao Federal de 1988, que conformam o capitulo relativo a
Politica Urbana.

O artigo 182 estabelece que a politica de desenvolvimento urbano, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar
de seus habitantes, e define que o instrumento basico desta politica & o Plano Diretor.

O artigo 183 da Constituicdo determina, que todo aquele que possuir como sua
area urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia,
adquirir-lhe-a o dominio, desde que nao seja proprietario de outro imoével urbano ou
rural. Este artigo refere-se a possivel regularizagao das ocupagdes urbanas ilegais.

No Estatuto da Cidade, o texto é dividido em cinco capitulos: das Diretrizes Gerais;
dos Instrumentos da Politica Urbana; do Plano Diretor; da Gestdo Democratica das
Cidades e das Disposicoes Gerais.

Primeiro capitulo: define os objetivos da lei, reine normas relativas a agéo do
poder publico na regulamentagao do uso da propriedade urbana em prol do interesse
publico, da seguranga e do bem-estar dos cidadaos, bem como o equilibrio ambiental.
Dentro desse capitulo sdo definidas as diretrizes a serem seguidas na execugéo da
politica urbanas, como segue:
| — Garantia do direito a cidades sustentaveis — entendido como o direito a terra urbana,
a moradia, ao saneamento, ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos

servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragoes.

| - E o Estado, na sua esfera municipal, que devera indicar a fungéo social da propriedade
e da cidade, buscando o necessario equilibrio entre os interesses publico e privado no

territorio urbano. Alcanca-se, com este principio, novo patamar no campo do direito coletivo
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introduzindo a justica social no uso das propriedades, em especial no uso das

propriedades urbanas.

Il — Gestao democratica - por meio da participacado da populacado e de associacdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagédo, execugao e

acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano.

A participacao popular esta prevista e, através dela, as associagdes representativas dos
varios segmentos da sociedade se envolvem em todas as etapas de construgéo do Plano
Diretor e na formulagao, execug¢ao e acompanhamento dos demais planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano municipal. Esta fixada, ainda, a promogao de
audiéncias publicas, onde podem discutir e encontrar, conjuntamente, a melhor solugéo

para a questao em debate, tendo em vista o conforto e a seguranga de todos os cidadaos.

[l — Cooperagéo entre governos, a iniciativa privada - e os demais setores da sociedade

no processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse social.

IV — Planejamento do desenvolvimento das cidades — da distribuicdo espacial da
populagao e das atividades econémicas do Municipio e do territério sob sua area de
influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano e seus efeitos

negativos sobre o meio ambiente.

V — Oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos - adequados

aos interesses e necessidades da populagcao e as caracteristicas locais.
VI- Ordenacéao e controle do uso do solo.

VII — Integracéo e complementaridade entre as atividades urbanas e rurais — tendo em
vista o0 desenvolvimento socioeconémico do Municipio e do territorio sob sua area de

influéncia.

VIl — Padrdes de producdo e consumo de bens e servigos e de expansao urbana —
compativeis com os limites de sustentabilidade ambiental, social, econémica do Municipio

e do territdrio sob sua area de influéncia.
IX— Justa distribuicdo dos beneficios e 6dnus decorrentes do processo de urbanizacio.

X — Adequacao dos instrumentos de politica econdmica, tributaria e financeira e dos
gastos publicos — aos objetivos do desenvolvimento urbano, e de modo a privilegiar os
investimentos geradores de bem-estar geral e a fruicdo dos bens pelos diferentes

segmentos sociais.
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XI— Recuperagao dos investimentos do Poder Publico - de que tenha resultado a

valorizacao de imoveis urbanos.

Xll— Protecao, preservacgao e recuperacao do meio ambiente natural e construido, do
patriménio cultural, historico, artistico,paisagistico e arqueoldgico.

XIII - Audiéncia do Poder Publico municipal e da populagao interessada nos
processos de implantagdo de empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o conforto ou a
segurancga da populagéao.

XIV - Regularizagao fundiaria e urbanizagao de areas ocupadas por populagao de baixa
renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagéo, uso e ocupagao
do solo e edificagao considerada a situagao socioecondmica da populagao e as normas

ambientais.

XV - Simplificagéo da legislagdo de parcelamento e uso e ocupagao do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a reducéo dos custos e o aumento da oferta dos
lotes e unidades habitacionais.

XVI - Isonomia de condi¢des para os agentes publicos e privados na promogao de
empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacdo, atendido o
interesse social.

Segundo capitulo: Estatuto da Cidade dedica grande parte do seu conteudo aos
instrumentos para a promocgao da politica urbana, em especial na esfera municipal,
classificado, de acordo com sua natureza, em tributarios, financeiro ou econémico,
juridico, administrativo e politicos.

f Parcelamento, edificagcao ou utilizagdo compulsorios dos imoveis;
Imposto predial ou territorial urbano progressivo no tempo;
Desapropriagdo com pagamentos em titulos da divida publica;
Usucapido especial de iméveis urbanos;
Direito de superficie;
Direito de preempcao;
Outorga onerosa do direito de construir;
Operagdes urbanas consorciadas;

Transferéncia do direito de construir;

= A —a _—a @ _—_a _—_a _—_a _—_a _a

Estudo de impacto de vizinhanga,;
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Novos instrumentos previstos: Em diversas cidades brasileiras, ha uma quantidade
expressiva e inaceitavel de terrenos ociosos no tecido urbano, estocado em geral com
fins especulativos. O proprietario aguarda a valorizagao do lugar, a partir da intervencéo,
exclusiva e privilegiada, do poder publico com a instalagédo de infra-estrutura basica e
implantacao de equipamentos urbanos essenciais. Além de interferirem negativamente
no mercado de terras, estas areas oneram o poder publico municipal, pois, muitas vezes,
0 municipio se vé obrigado a atender as justas reivindicagbes dos moradores de areas
desprovidas de toda e qualquer infra-estrutura e, nesta tarefa, dotam de servigos e
equipamentos também os terrenos ociosos existentes no caminho.

O prejuizo que a sociedade de imdveis pode causar a populagéo de uma cidade é
o alto, por habitante, de equipamentos e servigos publicos.

O objetivo é induzir a ocupacao de areas ja dotadas de infra-estrutura e
equipamentos mais apto a urbanizacgao, evitando a pressao de expansao horizontal na

direcéo de areas nao servidas de infra-estrutura, ou frageis sob o ponto de vista ambiental.

a. Parcelamento, edificagao ou utilizagao compulsorios.

O Artigo 5° da Lei municipal especifica para area incluida do Plano Diretor podera
determinar o parcelamento, a edificagao ou a utilizagdo compulsérios do solo urbano
nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, devendo fixar as condicbes e os prazos
para a implementac&o da referida obrigagdo. E considerado subutilizado o imével cujo
aproveitamento seja inferior ao minimo definido no Plano Diretor ou em legislacao dele
decorrente. O critério da subutilizagdo aplica-se tanto para glebas passiveis de
parcelamento - ampliar o acesso a terra urbana para fins de moradia — quanto a ocupacao
de lotes com construg¢des para diferentes usos.

Com a aplicagao deste instrumento, procura-se otimizar os investimentos publicos
realizados e penalizar o uso inadequado, fazendo com que a propriedade urbana cumpra
sua fungao social. Além disso, podera ser ampliada a oferta de iméveis no mercado
imobiliario e promovido o uso e a ocupacado de imdéveis em situacido de abandono,
especialmente aqueles localizados nas areas centrais das cidades.

Imposto predial ou territorial urbano progressivo no tempo, a idéia central desse
instrumento é punir com um tributo de valor crescente, ano a ano, os proprietarios de
terrenos cuja ociosidade ou mau aproveitamento acarrete prejuizo a populagéo. Aplica-
se aos proprietarios que nao atenderam a notificagao para parcelamento, edificagao ou

utilizacao compulsorios.
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A aplicagéo do imposto predial e territorial progressivo no tempo ocorrera, segundo
o Estatuto, mediante elevacao da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos, tendo
como limite maximo 15% do valor venal do imoével. Também se faz necessario a

permanente organizagao e atualizagdo do cadastro imobiliario.

a. Desapropriagao com pagamentos em titulos da divida publica.

Decorridos cinco anos de cobranga de IPTU progressivo no tempo, sem que o
proprietario tenha cumprido a obrigacado de parcelamento, edificagdo ou utilizagéo, o
poder publico municipal podera proceder a desapropriacdo do imovel, com pagamento
em titulos da divida publica de emissao previamente aprovada pelo Senado Federal,
com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,

assegurados o valor real da indenizacgao e de juros legais.

b. Usucapiao especial de imével urbano.

O Estatuto da cidade estabelece a aquisicao de dominio para aquele que possuir
area ou edificagcao urbana de até 250 metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente
€ sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, com a ressalva de que
nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural. Onde nao for possivel identificar os
terrenos ocupados por cada possuidor, podera ocorrer usucapiao coletiva, desde que os
possuidores também nao sejam proprietarios de outros iméveis urbano ou rural.

Efetivamente, o usucapiao coletivo esta voltado para a promogéao da justica e para
a reducéao das desigualdades sociais. A histérica negagao da propriedade para grandes
contingentes populacionais residentes em favelas, invasées, vilas e alagados, bem como

em loteamentos clandestinos ou em corticos pode ser corrigida por este instrumento.

c. Direito de superficie

O direito de superficie possibilita que o proprietario de terreno urbano conceda, a
outro particular, o direito de utilizar o solo, o subsolo ou o espago aéreo de seu terreno,
em termos estabelecido em contrato, por tempo determinado ou indeterminado, e
mediante escritura publica firmada em cartério de registro de imoveis.

Quem se responsabiliza por tal tarefa adquire o direito de uso das edificagbes e
das benfeitorias sobre o terreno. Isto quer dizer que se transfere para quem se beneficia
do direito de superficie a prerrogativa de uso daquele espacgo. Findo o contrato, as
benfeitorias realizadas no terreno seréo revertidas para o proprietario do terreno, sem

indenizac&o ou com 6nus, conforme estabelecer o contrato prévio entre as partes.
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a. Direito de preempg¢ao.

E instrumento que confere, ao poder publico municipal, preferéncia para a compra
de imovel urbano, respeitando seu valor no mercado imobiliario, e antes que o imovel de
interesse do municipio seja comercializado entre particulares.

Para usufruir deste direito, o Municipio deve possuir lei municipal, baseada no
Plano Diretor, que delimite as areas onde incidira a preempgéo. A lei que fixa as areas
objeto de incidéncia deste direito ndo podera vigorar por mais de cinco anos, porém,
pode ser renovada apés um ano de seu término. Ao instituir o direito de preferéncia, a lei
municipal deve enquadrar cada area em uma ou mais finalidades relacionadas no
Estatuto. O instrumento permite, ainda, que o poder publico tenha preferéncia na aquisicao
de imoveis de interesse historico, cultural ou ambiental, para que estes recebam usos

especiais e de interesse coletivo.

b. Outorga onerosa do direito de construir.

O solo criado podera ser estabelecido acima de um coeficiente de aproveitamento
basico para toda zona urbana ou diferenciada para areas especificas dentro da zona
urbana. O Plano Diretor deve definir os limites maximos para Outorga Onerosa, no que
se refere a alteragao de indices construtivos, assim como area onde se permitira a
superagao dos indices existentes. Coeficiente de aproveitamento € a relagao entre a

area edificavel e a area do terreno.

c. Transferéncia do direito de construir.

Este instrumento compreende a faculdade conferida, por lei municipal, ao
proprietario de imével, de exercer em outro local o direito de construir previsto nas normas
urbanisticas e ainda n&o exercido.

O direito de transferéncia previsto no Plano Diretor, ou em legislagao urbanistica
dele decorrente, s6 podera ser aplicado quando o referido imovel for considerado
necessario para fins de: a) implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios; b)
preservacao, quando o imével for considerado de interesse histérico, ambiental,
paisagistico, social ou cultural; e c) servir a programas de regularizagao fundiaria,
urbanizacao de areas ocupadas por populacéo de baixa renda e habitacido de interesse

social.
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a. Operagoes urbanas consorciadas.

Refere-se a um conjunto de intervengdes e medidas, coordenadas pelo poder
publico municipal, com a finalidade de preservacgéao, recuperagao ou transformacgao de
areas urbanas contando com a participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados. O objetivo € alcangar, em determinada area,
transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagao ambiental.

Para viabilizar uma operagao urbana, ha a possibilidade de serem previstas as
modificacdes de indices e de caracteristicas do parcelamento, uso e ocupacao do solo
e subsolo; as alteragdes das normas para edificagéo; a regularizacédo de construcdes
reforma ou ampliagdes executadas em desacordo com a legislagao vigente; e a emissao
pelo municipio, de certificados de potencial adicional de construgao, a serem alienados

em leilao.

b. Estudo de impacto de vizinhanga.

O Estatuto da Cidade estabelece que a lei municipal definira os empreendimentos
e atividades privadas ou publicas em area urbana, que dependerao de elaboragéo de
estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV) para obter licengas ou autorizagdes de
construgao, ampliagao ou funcionamento, a cargo do poder publico municipal.

O EIV sera executado de forma a contemplar a anélise dos efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade na qualidade de vida da populagao residente
na area e em suas proximidades.

O estudo de impacto de vizinhancga incluira, ao analisar os impactos do novo
empreendimento, pelo menos: 0 aumento da populacao na vizinhanca; a capacidade e
existéncia dos equipamentos urbanos e comunitarios; o uso e a ocupacgao do solo no
entorno do empreendimento previsto, o trafego que vai ser gerado e a demanda por
transporte publico; as condi¢gdes de ventilacdo e de iluminacao; bem como as
consequéncias, para a paisagem, da insergcédo deste novo empreendimento no tecido
urbano e, também suas implicacdes no patrimdnio cultural e natural.

O EIV, além de contemplar as questbes acima citadas, devera considerar a opiniao
da populacédo diretamente afetada pelo empreendimento e a abrangéncia destes
impactos, que podem vir a se estender para a area além dos limites da prdpria cidade.

Dentre os instrumentos abordados no Estatuto da Cidade, este possui um impacto
mais direto aos projetos urbanos. E um elemento similar ao Relatério Ambiental Prévio

utilizado em Curitiba para empreendimentos de grande porte ou que podem impactar a
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estrutura da cidade. O diferencial do EIV em relagao ao RAP, que como instrumento de
gestdo democratica da cidade, o Estudo de Impacto de Vizinhanga amplia o espago da
cidadania no processo de tomada de decisdes sobre o destino urbanistico da cidade. O
estudo é obrigatorio para empreendimentos em que a lei municipal considerar como
promotores de mudancas significativas no perfil da regido onde se instalar. O Estudo de
Impacto de Vizinhanga necessitara levar em conta os resultados positivos e negativos
decorrentes de empreendimentos de porte no que diz respeito a vida dos moradores
dos espagos imediatos ao provavel empreendimento, e devera obrigatoriamente garantir

0 acesso aos documentos e a consulta publica junto a comunidade. (CYMBALISTA, 2001).

Terceiro capitulo: Esse capitulo esta inteiramente dedicado ao Plano Diretor,
nele estdo contidos os principios constitucionais norteadores para o desenvolvimento
do Plano Diretor, tornando-se um instrumento de aplicac&o da politica urbana, onde a
comunidade participara de forma direta e obrigatoria nas decisdes de intervencao na
cidade. A Constituicdo Federal de 1988 cria a obrigatoriedade de elaboragao aprovagao

do Plano Diretor em até cinco anos apdés a vigéncia da Lei.

Quarto capitulo: Gestdo democratica da cidade. Para garantir a gestao
democratica da cidade, deverao ser utilizados os 6rgaos colegiados de politica urbana,
nos niveis nacional, estadual e municipal; debates, audiéncias e consultas publicas;
conferéncia sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacional, estadual e municipal,
iniciativa popular de projetos de lei e de planos, programas e projetos de desenvolvimento
urbano.

Quinto capitulo: Trata das disposi¢cdes gerais, tais como a possibilidade de
consoércio imobiliario de aproveitamento de iméveis subutilizados; penalidades para o
caso de descumprimento dessa lei; definicdo de um prazo maximo de cinco anos para
gue 0s municipios com mais de vinte mil habitantes na area urbana ou que pertengam a
regides metropolitanas a aglomeragdes urbanas aprovem seus planos diretores; definigao
da data de entrada em vigor da lei, em 10 de outubro de 2001.

O Estatuto da Cidade é uma conquista da sociedade brasileira, apds quarenta
anos na busca do reconhecimento da questao urbana. A Lei cria condi¢cdes institucionais
e juridicas para a implantagao de um modelo de politica que tem como principio a fungao
social da cidade e da propriedade urbana. E para Ribeiro (2003, p.25) “cabera as classes
trabalhadoras a fungao de forjar um projeto de cidade capaz de produzir um modelo de

desenvolvimento justo e sustentavel, econdmico, social e ambientalmente”.
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O Estatuto da Cidade traz a luz outra dimensao fundamental quando promove a

devida integragcé&o entre o planejamento, legislagdo e gestdo urbano-ambiental, de
maneira democratica nas tomadas de decisdes. A participagao efetiva dos cidadaos e
associagdes representativas no processo de planejamento urbano e nas politicas publicas
€ essencial para a promog¢ao da gestao democratica das cidades.

O Estatuto da Cidade consolidou a ordem juridica do desenvolvimento urbano, com
o objetivo de reorientar a agéo do poder publico, do mercado imobiliario e da sociedade

de acordo com novos critérios econdmicos, sociais e ambientais.

“As cidades estao em constante mutacgéo, e apesar do planejamento urbano ter adquirido larga
experiéncia no decorrer dos anos, a producao do espago urbano ainda € comandada pelos interesses
capitalistas do setor imobiliario, contudo, “todas as coisas adquiridas e escolhidas acabam passando;
e, em questao de habitacao e planejamento urbano, mais do que em outras questdes, ndo ha
cidades constantes” (GEDDES, 1994, p. 183).
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CAPITULO 4

ESTRUTURAGAO DO ESPAGO INTRA-URBANO DE CURITIBA

Neste capitulo se analisa e se correlacionam diversos dados que compde a estrutura
fisica do Estado do Parana e de Curitiba analisando a diregdo que desenvolveu o
crescimento fisico da cidade de Curitiba e 0 comportamento do mercado imobiliario

como agente de estruturacao do territorio intra-urbano.

4.1 Populagao - Densidade - Crescimento.

Em meados do século XX, o territorio urbano de Curitiba sofre alteragao significativa
no seu desenvolvimento com a producédo e comercializagao do café e inicio da fase
industrial mais atual. Com esse fomento surgem migracdes de parte da populagcao dando
sustentagao a esta nova economia nacional que se apresentava em areas ao norte do
Estado do Parana.

O Brasil € um dos paises que mais rapidamente se urbaniza nesta época, transforma-
se em pouco tempo de um pais rural em um pais eminentemente urbano. Em 1940 a
populacao urbana representava 31,24% da populagao total do pais, e em apenas vinte
anos, passa a um percentual de 67,59%. Estava sendo dado inicio a metropolizagao
que se consolida nas décadas seguintes. Em 2000 o Brasil alcanga uma taxa de
urbanizagao de 81,23%.(IBGE, 2005).

Esse fluxo migratério para os centros urbanos tem inicio na década de 40 e cresce
no decorrer dos anos seqlentes tendo seu apice na década de 70. A inversado da
distribuicao espacial da populacéo no territdrio nacional, de rural para o urbano, decorre
principalmente pelo processo de transformacgéo da dindmica industrial e da produgao
agricola. Nesse periodo a agricultura sofre uma transformagao radical do modo de
exploragao, passando de manual com absorg¢ao de grande contingente de operarios
em pequenas areas rurais para mecanico com pouca mao-de-obra, mais especializada,
em grandes extensdes de area agricultavel. O éxodo rural se torna inevitavel.

No Parana, que € um estado de economia predominantemente agricola, tem na
primeira metade do século XX uma concentragao populacional de baixa intensidade na

maioria de seu territério. Nessa época, as areas mais densificadas se encontravam no
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litoral, nos planaltos de Curitiba, Ponta Grossa e Castro. Os espacos foram sendo
ocupados por imigrantes estrangeiros, com predominancia dos portugueses, italianos,
aleméaes e poloneses. Mais tarde ocorrem migragdes internas como a dos paulistas e a
dos mineiros no norte do Estado, gauchos e catarinenses no sudoeste e oeste. Ja os
imigrantes, italianos, alemaes, poloneses etc., além de contribuirem com mao-de-obra
na producao agricola e de servicos, trouxeram também, sua cultura e costumes para o
Parana. Esta corrente migratoria sofre interrupgéo a partir da década de 70, ocasionando
uma queda na taxa de crescimento anual do Estado, que passa para 0,97%, a menor do
pais.

O Parana deixa de ser destino do fluxo migratério e passa a ser ponto de partida
para outras regioes. A busca por areas maiores e mais baratas para cultivar faz a
populacdo paranaense deslocar-se para lugares mais distantes dos centros
consolidados. As migracdes internas se direcionam para os Estados mais ao Norte do

pais e até mesmo para os paises vizinhos.

O grau de urbanizagao do Parana foi inferior em relagao ao restante do pais no

decorrer das décadas, com excegao da ultima, conforme demonstra a Tabela 1.

Tabela 1: GRAU DE URBANIZAGAO - Parana e Brasil — 1940/2000

ANOS Pa:‘ana’i Bl'nar;il
1] Yo
1940 245 32
1950 250 362
1960 306 447
1970 361 559
1980 586 B7 G
1991 734 756
2000 G114 81,3

Fonte: IBGE — Censos Demograficos in: www.ipardes.gov.br

A continua busca por maiores extensdes de terra agricultaveis a menores pregos,
na década de 80, propicia a inversdo do fluxo migratério para fora do Estado. Isto,
somados a crise permanente de pregco dos produtos agricolas, principalmente das
comodities, e mesmo de nova legislagéo trabalhista que ndo mais incentiva a permanéncia
de trabalhadores nas areas rurais, faz com que a taxa de crescimento anual cai para
0,93%. Neste periodo surge outro fator que contribui para o deslocamento da populagao

rural para as areas urbanas: a procura de trabalho nas industrias. No caso em questao,
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o desenvolvimento de parques industriais ns regido metropolitana e a crescente
necessidade de méao—de-obra redirecionam o fluxo migratorio para a Regiao
Metropolitana de Curitiba com intencao de atender principalmente a Cidade Industrial.
A busca por trabalho e de melhor qualidade de vida s&o as razdes preponderantes dos
fluxos migratérios de mao-de-obra que imprimem no territério ocupado as suas marca.
Lefebvre (1999, p.17) afirma que “o tecido urbano prolifera, estende-se, corréi os residuos
de vida agraria”. A populacéo rural ndo encontrando subsidios para o seu sustento no
campo, migra para as cidades em busca de emprego e condigdes de assisténcia publica,
0 que torna a cidade um local caético.

A Regiao Metropolitana de Curitiba participa na década de 70 com um incremento de
13,02% de populacao urbana do Estado, passando de 20,08% na década de 80, 24,85%
em 1991 chegando a 28,95% em 2000. Este processo de concentragéo para as regides
com maior potencial de desenvolvimento industrial e de servigos, estimula o fenédmeno
da metropolizagao na ocupacao do territério paranaense, assim como nas demais
regides do pais. (IPPUC, 2004).

A ocupacao do territério metropolitano se da de forma segregaria em parte
ocasionada pela intervencao do poder municipal através da execucao de obras de

melhoria no espacgo construido. Moura (2001, p.205) contextualiza:

“A ocupacgao do espago metropolitano deu-se seletivamente: o valor da terra e da moradia e o
custo das melhorias urbanas reservaram para Curitiba um morador com melhores niveis de renda,
direcionando os grupos empobrecidos e 0os migrantes de menor poder aquisitivo para areas
periféricas internas e de outros municipios”.

Seguindo sua analise sobre a ocupagao do territoério urbano complementa:

“[...] para essa segregacao socioespacial concorreram as intervengdes urbanisticas e os
mecanismos de controle associados ao planejamento — que serviram tanto para valorizar o solo
quanto para conter os efeitos da ocupagéo no interior do municipio - assim como a légica do

mercado prevalecente na aquisi¢ao da moradia”. (MOURA, 2001, p.205).

4.2 Estrutura urbana de Curitiba

A ocupacao do territério urbano de Curitiba acontece de forma radiocéntrica e de
baixa densidade como a maioria das cidades. Até meados do século XX o crescimento
populacional de Curitiba se caracterizou pela agregagao da populagdo ao nucleo
primitivo. A urbanizagao de Curitiba nao se fez pelos moldes classicos, onde a populacao

€ atraida pelos empregos oferecidos pelas industrias de transformacgao. A pujancga do
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comércio e a crescente especializagao no setor terciario que empregam grandes
contingentes de mao-de-obra e provocam o crescimento dos bairros limitrofes ao centro
tradicional. O proprio crescimento urbano, por si s6 criou necessidades de méao-de-
obra para atender a industria da constru¢ao. A populacao urbana de Curitiba cresceu
rapidamente no periodo entre os anos 40 a 70, tendo o seu pico maximo na década de

50/60 com taxa de 9,31% ao ano como mostra a Tabela 2.

Tabela 2: TAXA DE CRESCIMENTO POPULACIONAL - segunda situacao de
domicilio —1940/2000

ANOS Domicilio URBANO D omicilio RURAL TOTAL
% a.a % a.a
1940 /1250 554 554 561
1950 /1960 931 6,33 716
1960 /1970 G673 4,10 4 57
1970 /1980 a07 332 087
1980 /199 am 303 053
1991 /2000 259 -2 R0 1,40

Fonte: IBGE — Censos Demograficos

Nos anos 50 o crescimento populacional de Curitiba deixa de ser radiocéntrico e
passa a predominar no sentido sul. Na década de 70, a ocupacao se expande para 0s
bairros afastados do centro tradicional, onde o custo da terra é mais acessivel dando
inicio ao processo de conurbagao que caracteriza a Regido Metropolitana de Curitiba.
Tem-se nesse aspecto levar em conta alguns fatores fisicos, a partir da pequena dimensao
do municipio e a proximidade de cidades sede dos municipios vizinhos e aglomeracdes
distritais que acabam polarizando o crescimento.

Nos anos 80 o adensamento e a ocupacgado de Curitiba transbordam para os
municipios vizinhos, criando um verdadeiro cinturdo ocupado na continuidade o processo

da periferizagao da populagéo curitibana. (IPPUC, 2004).
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Mapa 8: Evolugao da Ocupagéo Urbana. (Fonte: IPPUC)
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Como se vé, a populacdo de baixo poder aquisitivo, como sempre, em busca de
terras com menor valor, transpde os limites do municipio de Curitiba. Um dos municipios
que mais polariza essa migragao € Colombo, que em 1960 possuia 8.719 habitantes,
em 1980, 62.881 e no ano 2000 passa para 183.329 habitantes. Municipio desprovido
na época de qualquer atrativo econdmico ou outro potencial. Nessa época a urbanizagéo
dos municipios da RMC cresceu na mesma ordem do crescimento populacional. Para
Ultramari, C. e Moura, R. (1994) este processo de ocupagao do espago metropolitano
se deve basicamente a dois fatores: as fontes geradoras de emprego, custo da terra e
as restrigdes impostas pelo planejamento urbano de Curitiba. Araucaria com distrito
industrial, Rio Branco do Sul com industria de transformacao de minérios e Sao José
dos Pinhais com atividades produtivas no setor secundario sao cidades com atividades
produtivas que absorvem mao-de-obra. Curitiba possuia uma politica de desenvolvimento
urbano, alicergada na Lei de Zoneamento o qual gerava maior controle do uso do solo
urbano, o que contrastava com flexibilidade da legislagao e a falta de controle territorial
dos municipios vizinhos. O menor valor da terra das areas contiguas a cidade polo, a
facilidade de acesso e a disponibilidade de transporte coletivo, favoreceram o crescimento

dos municipios localizados no entorno de Curitiba.

O crescimento de forma linear que ocorreu neste periodo, consolidou as diretrizes
do Plano Diretor. Os diagndésticos do Plano Preliminar de Urbanismo de Curitiba
confirmam a conformagao mais alongada no sentido sudeste-nordeste de ocupacao,
facilitada pelo relevo e confirmada pelas liga¢des viarias formadas pelos caminhos que
ligavam Curitiba as coldnias préximas. A extensa planicie favorece a ocupagéo com baixa
densidade. Na década de 60, Curitiba conta com uma populagcdo urbana de
aproximadamente 490 mil habitantes e taxa de crescimento anual de 5,2% ao ano. A
previsao realista da populagao urbana do distrito sede de Curitiba feita para 1980 foi de
1.400 mil habitantes, e uma estimativa para o ano 2000 foi de 3,5 milhdes de habitantes.
A taxa de crescimento previsto pelo Plano é de 4,5% ao ano, baseada na média de
crescimento verificada em Sao Paulo entre 1940 e 1960. (IPPUC, 1965). Entretanto
estas previsdes nao se cumpriram, o Censo Populacional do ano 2000 indica crescimento
populacional menor para o ano de 1980: 1.024.975 habitantes, e para o ano 2000:
1.587.315 habitantes.
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A predominancia do crescimento de Curitiba para a regiao sudeste é caracterizada
pelo bairro Boqueirdo que na década de 80 torna-se o bairro mais populoso. Sua
ocupacao se fez sobre uma area de planicie contigua ao Rio Iguagu que estava sujeita as
inundagdes periddicas quando o rio transborda. Além dos problemas com orio, a regiao
nao era favorecida com investimentos em infra-estrutura urbana, nao havia controle do
uso do solo, o que tornou um territério propicio a ocupagdes por parte dos imigrantes
vindos da area rural e com parcos recursos financeiros. A regidao recebeu atengao durante
o desenvolvimento do Plano Preliminar, que propds a criagdo de um parque publico para
garantir a preservagao da area, e em 1979 foi criado o Parque do Iguagu, com intengao
de desestimular a habitagdo na regiao. Apesar da intervengao do poder municipal na
regido baseada no Plano Preliminar, a ocupagéo se fez por meio de loteamentos
clandestinos principalmente nas areas publicas ja desapropriadas para a criagédo do
Parque. (MENEZES, 1996).

No periodo entre 1980 e 1990 o adensamento se caracteriza no sentido sul sendo
a Cidade Industrial o bairro mais populoso da cidade. Outro bairro que desponta com o
aumento da populagéo € o bairro do Sitio Cercado resultado da implantagao de conjuntos
habitacionais com area de 4,2 milhdes de metros quadrados, que passou a ser conhecido
como Bairro Novo, com a finalidade de atender 20 mil familias. A implantacdo de
empreendimentos habitacionais de interesse social, na década seguinte, fez o bairro do
Tatuquara crescer a uma taxa anual de 16,88% enquanto Curitiba crescia 1,83%. O

crescimento se fez sobre as areas rurais com baixa densidade demografica.

A acelerada expansao da ocupacao do territério nas areas mais distantes do nucleo
central revela um custo social elevado de urbanizacao, dificultando a eficiéncia da

administracdo publica em atender a populacao de baixa renda que ali habita.

O processo de ocupacao do solo da cidade de Curitiba se concretiza de forma
lenta e com baixa densidade, em 1965 na época do Plano Preliminar, ndo chega a 20
habitantes por hectare. Com esta situagéo, o custo global das infra-estruturas urbanas
torna-se oneroso ao poder municipal e ndo Ihe permite atender a grande maioria da

populagao.

A ocupacéo do sitio de forma espraiada dificultou a poder municipal atender toda a
populagdo com servigos de agua, esgoto, pavimentagao e principalmente drenagem,

uma vez que parte da cidade esta assentada sobre terreno alagadicgo. (IPPUC, 1965).
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O censo de 2000 revela dados sobre populacéo, densidade e crescimento populacional

que confirma a tendéncia de expansao da cidade.

O sistema viario proposto pelo Plano Diretor previa conciliar a atividade comercial
e habitacional com trafego lento local, e estabeleceu um sistema de trés vias paralelas
(trinario). O sistema trinario composto de uma via central destinada ao trafego de 6nibus
expresso e duas vias laterais de trafego lento em sentidos opostos — bairro/centro e
centro/bairro permitem o acesso ao comércio e as demais atividades, auxiliaram no
desenvolvimento do bairro do Boqueirao. O principal acesso ao bairro € feito pela Coletora
que utiliza o sistema trinario de transporte de massa. Na década de 80, o Boqueirao é o
bairro mais populoso de Curitiba, seguido pelo bairro da Cidade Industrial que também
possui acesso pelo sistema trinario da Estrutural Sul. Nas décadas seguintes a Cidade
Industrial torna-se o bairro mais populoso de Curitiba, confirmado pelos dados do IBGE
da Tabela 3.

Tabela 3: POPULAGAO DOS BAIRROS DE CURITIBA - 1970 a 2000

ANO: 1970 ANO: 1980
BAIRRO POPULACAO (hab) BAIRRO POPULACAO {hah)
Centro 37.088 Bogueirio 52668
Bogueirio 27003 CIc 45504
Partao 25749 Cajuru 45425
Agua Verde 25114 Centro 42371
CIC 21573 Moo Munda 35238
ANG: 1991 ANO: 2000
BAIRRO POPULAGAO {hab) BAIRRO POPULAGAD {hab)
CIC 110.001 CIG 157 461
Cajury 70.354 Sitio Cercado 102.410
Bogueirdo 54.056 Cajuru §9.754
Sitio Cercado 5224593 Bogueirdo 63.495
Haxim 46.754 Uberaba 60.335

Fonte: Censo 2000, apud Curitiba em Dados, IPPUC,2004.
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Tabela 4: DENSIDADE DOS BAIRROS DE CURITIBA - 1970 a 2000

ANO: 1970 ANO: 1980
BAIRRO DENSIDADE (hab/ha) BAIRRO DENSIDADE {hab/ha)
Centro 112,48 Centro 128 51
Sao Francisco 78,42 Sao Francisco 83 44
Rebougas G726 Lindaia . 8117
Alto da X B3 46 Alto da X 7638
Juveve | R 73 Juveve TRA2
Batel 54 01 Aguaerde 67 13
ANO: 1991 ANO: 2000
BAIRRO DENSIDADE (hab/ha) BAIRRO DENSIDADE {hab/ha)
Centro 112,23 Aguaverde 104 57
Agua verde 95 36 Centro o938 o5
Juveve a7 29 Sitio Cercado 92 07
Yila lzahel 7h 95 Juveve 91 94
Linddia 7210 Cristo Rei a1 02
Crigto Rei 71,78 “ila 1zabel o904

Fonte: Censo 2000 apud Curitiba em Dados, IPPUC, 2004.

O centro de Curitiba com area muito adensada foi perdendo populagao ao longo
das décadas. A falta de estacionamento, segurancga, congestionamento do transito a
absolescéncia das edificagbes, aliado com o crescimento de novos empreendimentos
comerciais em outros bairros melhor estruturados contribuiram para o afastamento da
populagao moradora do local. (DUARTE; BLASCOVI, 2005). A densidade demografica
de Curitiba sofreu aumento nos ultimos 30 anos, passou de 14,09 hab/ha em 1970 para
36,73 hab/ha em 2000. O aumento da densidade no bairro Agua Verde confirmou a
expectativa de adensamento prevista pelo Plano Preliminar, através da legislacédo de
uso do solo urbano e do sistema viario proposto para Setor Estrutural Sul que permeia o
bairro. O incremento de densidade do bairro Sitio Cercado foi induzido pelo poder
municipal com a implementacao de unidades habitacionais para atender 20 mil familias

de baixa renda. Os dados sao confirmados pela Tabela 5.
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Tabela 5: CRESCIMENTO DOS BAIRROS DE CURITIBA - 1970 a 2000

1970 /1980 1980 /1991
BAIRRO CRESCIMENTO (%) BAIRRO CRESCIMENTO (%}
Sitio Cercado 35 52 =0 Miguel 16 {9
Alto Bogueirdo 28 27 Campo do Santana 1343
Sédo Braz 14 85 Guanchinho 1171
Sdo Jodn 13587 Sitio Cercado G50
Fazendinha 1375 Cic 879
1991 /1996 1996 /2000
BAIRRO CRESCIMENTO (%) BAIRRO CRESCIMENTO (%)
=ao0 Miguel 2369 Tatuguara 16 33
Tatuguara 1897 =0 Miguel 1412
Guanchinho 17,14 Caximba. g .44
Caximba. 16 96 heraba 721
Lrmbara 1412 Cahral [afiala]

Fonte: Censo 2000, apud Curitiba em Dados, IPPUC, 2004.

O significativo crescimento do bairro de Tatuquara na ultima década localizada na

regido sudoeste da cidade foi induzido pela implantagcdo de empreendimentos

habitacionais de interesse social que na ultima década recebeu 16.870 novos moradores
(IPPUC, 2004).
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Nas ultimas décadas a crescimento do municipio se fez no sentido dos bairros
periféricos confirmado pela tendéncia por terras de menor valor. O crescimento destas
areas nao significa maior adensamento das mesmas, mas a expansao do urbano sobre
o rural que apresenta baixa densidade populacional. Houve evasao da populacao do
centro da cidade que é confirmado pela diminui¢cdo da densidade demografica do bairro,
demonstrada na Tabela 4 para o ano 2000. Além do menor valor da terra registrada nos
bairros da periferia, outro componente contribuiu para o crescimento das areas limitrofes
do municipio: a procura de loteamentos residenciais de alto padrdo. Conjugando a
disponibilidade de areas desocupadas, o baixo valor dos terrenos e pelo aumento da
demanda por residéncias unifamiliares de alto padréo, favoreceu o crescimento e a

expansao dos limites do municipio.

4.3 Mercado imobiliario como agente de reestruturagao do espaco intra-urbano

A estruturagao sécio-espacial do territério intra-urbano decorre pela dindmica
imobiliaria, pelo movimento e modernizacao das esferas de produgéao e circulagéo do
espaco construido. No final da primeira metade do século vinte despontam estudos
descritivos sobre da cidade como centro das pesquisas enquanto objeto de
transformacéo espacial pela forga do capital. Os estudos urbanos voltam-se para a
reestruturagao sécio-espacial com visdo mais contemporanea, incluindo contribui¢cdes
da sociologia urbana, geografia, economia, ciéncia politica e planejamento urbano em
conformidade com a forma capitalista de producéo espacial. A reestruturagédo espacial
da cidade tem sido estudada a partir de diferentes perspectivas tedricas, mas na visao
de Mark Gottdiener, nem todas compativeis entre si. Mas apesar das diferencas, elas
compartilham uma caracteristica em comum: “a afirmacéao de que as recentes mudancgas
no capitalismo, provocada pela crise, especialmente a partir de 1970, sao responsaveis
pela reorganizagao das estruturas espaciais urbanas e das relagdes entre as cidades
no sistema urbano” (GOTTDIENER, 1990, p.59). Ainda na viséo de Gottdiener, as
pesquisas sobre o fato levam os analistas a uma série de fatores responsaveis por essa

reestruturacao, entre eles:

“A desindustrializagao e a crise global do capital num suposto sistema mundial; estratégias de
busca de mao-de-obra, o que, para alguns, chega a configurar uma visao internacional do trabalho;
a alta tecnologia e a reorganizagao das forgas produtivas, em conformidade com a ‘nova’ etapa do
capital; novas relagdes de produgéo, seguindo a desintegracdo vertical e a intensificagédo do capital
em unidades produtivas; um novo regime de acumulagao de capital denominado ‘flexivel’, que vem
sendo substituindo o classico regime fordista de produgdo em massa”. (GOTTDIENER, op.cit p.
59).
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O espaco urbano adquiriu forma diferente, espalhou-se em regides metropolitanas,
influenciado pela evolugao da tecnologia nas areas de comunicagéo e transporte. Castells
estuda a reestruturacao urbana e define a agao global da tecnologia como fonte geradora
da nova forma espacial. (CASTELLS, 1999). A desconcentragdo do espago urbano
ocasiona mudancas no mercado imobiliario entre os centros comerciais urbanos
tradicionais e os suburbios. As distancias diminuem pela facilidade das vias de acesso
e pelo transporte, mas principalmente pela rapidez nas formas de comunicacao.

As diferentes atividades exercidas na cidade, requerem espacos proprios e o solo
urbano é disputado para utilizagao de inumeros usos. A disputa pelo local, se da pela
regra do jogo capitalista que se fundamenta na propriedade privada do solo. O mercado

imobiliario exerce influéncia no processo de producao e ocupagao do territorio urbano.

4.4 Comportamento do mercado imobiliario de Curitiba

O mercado imobiliario interfere na dinamica da produgéo da cidade, e esta vinculado
aos instrumentos reguladores do planejamento urbano e a forga da valorizagao do capital.
O setor imobiliario, com sua visédo capitalista de gestao, direciona a localizagéo dos
empreendimentos no territério urbano e ocasiona a segregagao dos espagos ocupados
por diferentes classes sociais.

A populacao de Curitiba esta distribuida pelos setenta e cinco bairros da cidade,
divisdo que foi constituida pelo Decreto n°® 774/75 a qual redefiniu os nomes das antigas
vilas em bairros.

O mercado imobiliario comporta-se de forma dindmica e com variagdes com longo
de um determinado periodo. O comportamento do mercado imobiliario formal de Curitiba
sera representado pela produgao imobiliaria, e pretende-se mostrar como esta se
direcionando o sentido da ocupacéao no territério urbano. Procurou-se reconhecer as
principais alteragdes sofridas, analisando-se os bairros de Curitiba, através do numero
de unidades residenciais concluidas nos ultimos anos. Os dados analisados foram
obtidos dos boletins da INPESPAR?23, e abrangem o periodo compreendido entre 1994

a 2002 por bairros, indicando as regides onde foram construidos os maiores numero de

23 INSPESPAR - Instituto Paranaense de Pesquisa e Desenvolvimento do Mercado Imobiliario e
Condominial, langa boletim mensal - Mercado Imobiliario em Numeros, com informagdes sobre o
mercado imobiliario de Curitiba. Os dados obtidos foi um apanhado dos valores dos boletins do periodo.

125



rosangela zamberlan _ planos e valores no espago urbano de curitiba: setor estrutural norte - sul

edificagdes, mapeando a produgao imobiliaria da cidade, demonstrando as tendéncias
do mercado. O Anexo 1 e a Tabela 6 demonstram esta producgao imobiliaria nos 10

bairro mais construidos.

Tabela 6 — 10 BAIRROS MAIS CONSTRUIDOS — 1994 -2002

BAIRRO UNIDADES RESIDENCIAIS CONCLUIDAS EM CURITIBA - 1994 a 2002
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 | TOTAL
Hawim o326 763 1.374 1.138 1.998 o5 2.881 263 130 9.993
Uberaba 215 195 7 712 el 1,155 1,144 2197 156 5216
C ajuru 8654 595 $15 53 Bz DR 373 106 165 4.538
CIC B0 19 & 6 g 252 1,904 7 547 4,503
Filarzinho 170 117 79 250 1,198 a8 781 = B0 4,425
Bairra Alto 67 136 115 Hz 527 &8 744 134 113 2935
Fartio 221 154 74 392 557 204 492 327 231 2703
Guaira 402 123 73 7 1 455 427 7 13 2.409
Agua Verde 226 264 233 04 257 a0 195 322 52 2143
M e hunda 17 149 83 91 115 50 250 508 209 2,010
TOTAL 5.508 4512 5.525 E.924 2,209 752 | 11301 4917 2702 | s
CURITIEA £.951 5.134 6.774 2065 | 11427 as525 | dz.04z e 4124 | 72a74
4 23,44 89,53 8599 7538 71,84 23,49 9385 E207 23,91 21,20

Fonte: INPESPAR

Os bairros que tiveram o maior numero de edificagdes residenciais foram: Xaxim,
Uberaba, Cajuru e CIC, somando os quatro bairros, foram construidas 24.650 unidades
totalizando 33,77% (aproximadamente um tergo) do total das edificagdes residenciais
de Curitiba no periodo estudado. Os dez bairros com maior nimero de edificacoes
representam 81,20% do total da populagao de Curitiba.

Os bairros onde apresentam os maiores indices de constru¢des de residéncias estao
localizados nas regides sul e sudoeste da cidade. Para os anos de 2003, 2004 e 2005,
os valores das unidades residenciais identificadas nos relatérios estdo agrupados por

setores conforme Mapa 11 e os valores estao identificados na Tabela 7.

Tabela 7 : UNIDADES RESIDENCIAIS CONCLUIDAS EM CURITIBA - 2003 a 2005

ANO SETORES
| 1l 1l v V' Vi VI | W 1X X Xl Xl | TOTAL
SO03 | 0 | & | 43 | 49 | 382 | 128 | 171 | 210 | 247 | 540 | 165 | 31 | 1907
Soog | 0 | O 0 T B 3 3 0 T [ 12 | 3 | 14 773
005 | 0 | 3 2 T [ 172 | 10 | 17 | 26 | 33 | 3@ | 13 | 520 | &3
TOTAL| 0O | 23 | 45 | &1 | 560 | 142 [ 191 [ 236 | 275 [ 591 | 151 | 625 | 304G

Fonte: IPEQ apud INPESPAR
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Os setores X e XIll correspondem respectivamente as regides sudoeste e sul de

Curitiba reforcando a tendéncia de crescimento anteriormente indicada. Reunindo os
valores do periodo em estudo, pode-se observar através do Grafico1 a dinamica da
producao imobilidria de residéncias no periodo entre 1994 a 2005 com pico no ano
2000.

Grafico 1 - PRODUGAO IMOBILIARIA RESIDENCIAL — 1994 - 2005
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As areas onde apresentam o maior numero de construgdes de residéncias sdo os
bairros das regides sul e sudoeste.

A renda menor dessa populagéo, esta conceituada em relagao ao conjunto da cidade,
mas que, mesmo assim, possui rendimentos suficientes para terem acesso a programas
de financiamento para aquisicdo de moradias. Nao sao pessoas carentes, excluidas
dos beneficios dos financiamentos.

Outro dado relevante a ser estudado sobre a dinAmica da produgao imobiliaria formal
de Curitiba sdo os empreendimentos verticais, com area acima de mil metros quadrados.

Na Tabela 8, 9 e 10 estdo relacionados os empreendimentos residenciais de
apartamentos com 1, 2, 3 e 4 dormitorios distribuidos nos varios setores de Curitiba, em

trés anos consecutivos.

Tabela 8 - EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS VERTICAIS COM AREA ACIMA
DE 1000M? — JAN/2003

SETORES
| I n ") v Wi VIE | VI IX X XN X | TOTAL
AP1 4 1 2 7
AP2 1 4 3 1 2 19
AP 3 4 21 14 15 3 B 12 2 2 4 83
AP 4 3] ] 13 1 28
TOTAL | & 35 23 k) | 9 17 2 2 7 137

Fonte: IPEQ, apud INPESPAR - Mercado Imobiliario em Numeros Ano | —n° 1

No total dos empreendimentos divulgados para a venda, os apartamentos de trés
dormitdrios estao em destaque com 83 unidades, concentrados em sua maioria no Setor

I, lll'e IV, representando 65% do total dos empreendimentos divulgados para a venda.

Tabela 9 - EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS VERTICAIS COM AREA ACIMA
DE 1000M?- JAN/2004

SETORES
| ] i v W Wi VIE | I 1X X XN Xl | TOTAL
AP1 1 2 1 4
AP2 4 2 1 2 1 10
AP3 5 10 11 13 3 2 g 1 4 1 59
AP 4 g g 13 1 30
TOTAL | & 24 21 28 4 2 11 1 4 2 103

Fonte: IPEQ apud INPESPAR - Mercado Imobiliario em Numeros Ano Il —n°® 13
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Em janeiro de 2004 os apartamentos com trés quartos apresentam a maior
concentragdo de empreendimentos, 59 unidades, equivalente a 57% do universo
pesquisado. Os Setores Il, Il e IV representam 71% do universo dos empreendimentos

divulgados para a venda.

Tabela 10 - EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS VERTICAIS COM AREA ACIMA
DE 1000M?- J AN/2005

SETORES
| I n v W Wi VIE | Vil IX X XN Xl | TOTAL
AP 1 3 1 1 5
AP2 1 3 4
AP 3 3 10 9 15 1 1 g 1 2 4 1 55
AP4 B B 14 1 27
TOTAL | 7 16 16 30 2 1 11 1 2 4 1 91

Fonte: IPEQ apud INPESPAR - Mercado Imobiliario em Numeros Ano Il —n° 25

Em janeiro de 2005 os apartamentos com trés quartos apresentam a maior
concentracao de empreendimentos, 60% do universo pesquisado. Ja entre os Setores,
os destaques sao os seguintes: IV (33%), Il (17,5%) e lll (17,5%), que representam 68%
do universo de empreendimentos langados.

A analise das trés situacdes demonstra a maior oferta de apartamentos com trés
dormitorios nos setores ll, Il e IV. Estes setores estao localizados em areas no entorno do
nucleo central, confirmando a légica da preferéncia por locais proximos ao centro historico
da cidade. Outro setor que se destaca, na mesma producgao de apartamentos com trés
dormitdrios é o setor VI, localizado a sudoeste do municipio, e contiguo as regides com
maior concentragao de imdveis com as caracteristicas acima estudadas. Essas regides
podem ser observadas no Mapa 11.

Além da verificagdo da produgcdo empresarial, a dindmica imobiliaria pode ser
avaliada pela variagao do valor da terra urbana. Os dados sobre valores da terra urbana
foram levantados junto ao INPESPAR e resultou no Anexo 2, que relaciona os valores
dos terrenos por metro quadrado por bairros, durante o periodo compreendido entre

2001 a 2005. Os cinco bairros com os terrenos mais valorizados, resultou na Tabela 11.
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Tabela 11 — MEDIA DE VALORES DE TERRENOS POR M? - 2001 a 2005

BAIRRO RE /MW SETORES
Centro 703,71 |
Alto da XY 402 92 1]
Cabral 338 55 1]
Cristo Rei 317 .37 [l
Agua Verde 31693 I

Fonte: INPESPAR

Ao confrontar a Tabela 11 com o Mapa YY, verifica-se que os bairros Alto da XV,
Cristo Rei e o Cabral encontram-se no Setor Il e o bairro Agua Verde, no Setor Il, os
mesmos bairros onde se encontram a maioria dos empreendimentos verticais
residenciais demonstrados nas Tabelas 8, 9 e 10.

A forma radiocéntrica é mantida quanto a variacido dos valores dos terrenos,
decrescendo a medida que se afastam do centro da cidade. Apesar da valorizagédo na
area central, observam-se através do estudo da dindmica imobiliaria, incrementos nos
precos do metro quadrado de terrenos em areas periféricas da cidade. A justificativa
para a valorizacao dos terrenos em areas distantes do centro € explicada por Pereira

(2002) que elaborou pesquisa dos dados nos anos de 1999 e 2001:

“A justificativa para essa valorizacao, de acordo com alguns imobiliaristas, deve-se a procura por
areas em que seja possivel a construcdo de condominios fechados de alto padrao, destinados a
populagao de alta renda, ou conjuntos de residéncias geminadas, que atendem aos setores de renda
média, outros nichos de mercado onde o setor imobiliario esta investindo. Essa situacao explicaria
o acréscimo de precgos dos terrenos situados nos bairros Orleans, Riviera e Lamenha Pequena”.
(PEREIRA, 2002, p. 64)

A preferéncia da populagao de Curitiba por morar em casa?+, e a busca por seguranga,
leva as pessoas procurarem condominios fechados que atendam as suas necessidades.
A comercializagado dos imdveis construidos, segundo dados do INPESPAR,
considerando que o tipo de imével com maior numero de ofertas sao os apartamentos
de trés dormitérios, tendo como média de preco R$ 1.552,98 por metro quadrado, como

demonstra a Tabela 12.

24 Durante o desenvolvimento da pesquisa foram feitas entrevistas com representantes do setor imobili-
ario, que afirmaram que em Curitiba, aproximadamente 60% das moradias sao casas. Abordamos aqui
a entrevista feita com o IPEQ- Intituto de Pesquisa e Estatistica e Qualidade, em abril de 2006.
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Tabela 12 - PREGO MEDIO DE IMOVEIS OFERTADOS — R$/M? - Curitiba —dezembro
/2005

SETORES Geral
1 11 I W Kl Kl Rl 1% H | I

Apto 1 28200 | 250000 AT | 243 220774
Apto 2 1SIT46 | 206365 15:m5 | 2@ A 993,38 k196 1 569,72
Apto 3 canas | zames | 1sman | zonss | most | ises | ses | ioezae | ames | ioesm | emizs 1 552 4%
Apto 4 2o | 2w | 2se16s | 2sme | caedd 2 596,51
Residén

cias 173472 | 151992 1 556 61 177042

Fonte: IPEQ apud INPESPAR, Mercado Imobiliario em Numeros Ano Il —n° 25

Mais um dado para analise do mercado imobiliario de Curitiba é a quantidade de
imoveis procurados para compra e para locagédo. Sao informagdes importantes para

compreender a preferéncia do publico.

Tabela 13: NUMERO DE PROCURA DE IMOVEIS PARA A LOCAGAO - Curitiba
Dezembro de 2005

SETORES

| 1l 1 I W Wl Wl Rl 1% X ¥l x| Total gcégn;r;do
Kitnete 7E8 340 210 262 141 7o 174 19 jila] a4 15 g 2277 | 23 E2g
Apto 1 2E7F | 2443 | 1983 | 1502 | 579 470 FieL} 163 | 244 [ 307 G2 565 | 41068 [ 422837
Apto 2 2592 | 4484 | 2548 | 2a24 | 1025 | 1A65( 1.7 | 364 | 492 [ 822 | 143 | 119 | 19893 | 21462
FApto 1978 | 3609 | 2832 | 2ogd | Y30 055 | 14498 | 262 | 209 | 386 ar 78 | 14Fe0 | 165.855
Aptod 378 552 475 392 157 119 176 42 43 36 o] 15 2403 [ 20463
Res. Alv. 1 176 252 2852 224 322 154 e uls] 163 | 231 | 291 37 27 2495 [ 25415
Res. Alv. 2 3gz G234 85a 663 914 | 639 47 4441 AT | a8 | 22 &2 G.087 | 77 EET
Res. Alv. 3 276 206 o432 JE8 | 1449 | 682 = ] A0 | Taq | FeR | 132 42 TEA [ 9193
Rez. Alv. & 103 289 413 216 408 204 247 1496 | 243 | 185 22 2 2.502 [ 32004
Sobrado 115 487 ] 01 841 451 592 245 | G049 | 8650 a3 g 40338 [ 61618
Conjunta 431 a0z 196 187 Ta a7 103 21 22 Tr 19 u] 1482 | 19384
CasaCom 1149 232 131 142 59 il i} 19 14 54 27 u] j=nd 13800
Loja 254 127 125 105 23] fat=] 72 24 39 G0 10 u] =2 X 15652
Barracio a8 71 32 44 44 17 1 11 14 a5 19 =0 a05 G.621
Terreno 14 32 22 20 36 15 el 23 32 22 4 2 206 2.055
Total 11351 [ 14 430 | 12666 | 10.080] 6573 | 5432 7485 | 2352 |3.046 [4.310 | 842 | 4983 | 79170 | 915.701

Fonte: INPESPAR, Mercado Imobiliario em Nimeros Ano Il —n° 25
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Tabela 14: NUMERO DE PROCURA DE IMOVEIS PARA A COMPRA - Curitiba 2005

SETORES

| Il 1l I N bl il Rl 1% ) Xl ¥ | Total :cégn;::ndo
Kitnete T ar 25 25 a <] 7 2 ] 2 1 u] o5 24838
Apto =Fji] co G612 425 127 162 269 Ei] =] a1 944 il (e e B B RCR ]
Apto 2 1386 | 2006 | 2282 1422 619 702 1.277 254 225 443 | 129 | 108 | 11.624 [ 192,863
Apto 3 1.319 | 4002 | 2.220 1.252 23 225 1.700 23 270 452 | 111 | 28 | 14928 | 200.592
Apto g 42 1104 TG 457 1041 149 171 45 a2 ] 14 a 3295 | 43695
Reas. Al 1 22 150 167 104 220 107 142 152 111 126 47 20| 143 | 1854
Res. Alv. 2 125 362 at=] 216 [=fi] 336 442 412 428 400 | 164 | 85 | 4233 | 51.330
Reas. Alw. 2 172 a2 1.105 852 1576 Fick az7 77 715 2490 | 222 | 55 | 2455 | 102779
Fes. Al 4 122 502 TE6 295 syl 32T 00 02 222 248 [=]=] 23 | 4533 | S6.655
Sobrado 109 732 2282 522 1,456 722 1.000 =] B46 | 1012 | 152 | 2= [ 7866 | 10234924
Conjunto 117 a5 23 29 il 4 a u] 15 i] u] 05 5301
CasaCom 21 24 21 26 15 a] G 1 1 2 Ju] 117 2883
Loja ] 19 2 12 G 2 7 1 16 4 Ju] 132 2275
Blarracas 15 13 12 12 13 3 g 3 11 3 7 101 1676
Tarreno 101 227 442 226 TaG 285 a7 282 252 2333 | 100 | 20 | 3688 | 45062
Total 4706 11465 | 10727 | 6603 | 7297 | 4414 |6.754 | 3.580 | 3454 | 4107 | 1074 | 442 [64.243 | §32.200

Fonte: INPESPAR, Mercado Imobiliario em Numeros Ano [l —n° 25

As Tabelas 13 e 14 demonstram a grande preferéncia para locagao para apartamentos
com dois dormitdrios, localizados no Setor Il e para compra apartamentos com trés

dormitdrios localizados também no Setor II.
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CAPITULO 5

QUARENTA ANOS DA IMPLANTAGAO DO PLANO PELIMINAR DE URBANISMO
DE CURITIBA - 1965 a 2005 — E A VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Esse capitulo visa analisar e correlacionar diversos dados populacionais,
econdmicos e espaciais sobre os bairros que recebem influéncia do Setor das Estruturais
Norte-Sul. Discutir o papel dos agentes sociais que produzem esse espago urbano e
analisar a evolugao dos precos imobiliarios em fungao das obras publicas estabelecidas
pelo Plano Preliminar de Urbanismo de Curitiba, nos Setor Estrutural Norte-Sul no periodo
compreendido entre 1965 e 2005. Reconhecer e medir a valorizagdo imobiliaria através
de dados empiricos observados para apreender a logica de formagéo dos pregos dos
imoveis e suas variagdes, a partir das relagdes entre os instrumentos de politicas publicas

e o setor privado.

5.1 Caracteristicas fisicas dos bairros das regioes Norte e Sul

Curitiba chega em 2000 com uma populagéo de 1.587.315 habitantes distribuidos
emuma area de 43.217 hectares. A Estrutural Norte corta os bairros Alto da Gléria, Juvevé,
Cabral, Bacacheri, Boa Vista, Tingui e Santa Candida que juntos contém 7,59% da
populacéo de Curitiba, ou seja, 120.520 habitantes. Todos os bairros da regido
apresentam incremento populacional entre os anos 70 e 80 como demonstra a Tabela
15, ocasionado pela implantagdo de conjuntos residenciais na regido. Os dois bairros
mais populosos: Boa Vista e Santa Candida, sao os que receberam maiores quantidades
de habitacdes. E também deste periodo a implantacéo da Estrutural Norte. Pode se
perceber pelos numeros, a agao do poder municipal na conducédo do adensamento das

areas onde houve investimento em infra-estrutura.
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Mapa 12: Setores Estruturais Norte - Sul. (Fonte: IPPUC)




rosangela zamberlan _ planos e valores no espago urbano de curitiba: setor estrutural norte - sul

Tabela 15 — POPULAGAO POR BAIRROS - SE Norte

BAIRROS POPULACAO {hab) AREA
1970 1980 1991 199 2000 {ha)

Alto da Glans .15 5.23065 5 853 5782 5.528 22 20
Junveng 5.961 Q.20 10711 11.222 11.231 12270
Cabra <.280 5612 2.467 2037 11.720 20,00
Bacacheri 14208 249 253 23613 Z3.080 23106 535,10
Boa wista 15.505 TN 29 5642 2288 29.291 543,00
Tingui 79497 a.755 111022 11.123 11.68649 210,70
Santz Candida 5.002 17 GdH 21.2344 240032 27870 1.032 .60
TAaTAL E0.2374 g2 644 110,452 1134592 120.520 2,888 20
Total Curitiba EOA.026 1.024 875 1.216.035 1.476 253 1537315 4.3.2417,00
o4 3,51 9,04 .40 7.Ea 7,54 5 Gd

Fonte: IBGE apud IPPUC, 2004.

No Bacacheri, apesar de ser o segundo bairro em area, o crescimento populacional
nao se manteve. Houve uma expansao populacional na mesma época que os demais
bairros e posteriormente declinou para recuperar lentamente em 2000. Este fato pode
ser explicado pela presenca da base aérea instalada no local ocupando extensa area do

seu territorio.

Tabela 16 — POPULAGAO POR BAIRROS - SE Sul

BAIRROS POPULACAQ (hah) AREA
1970 1980 1991 1996 2000 {ha)

ﬁgua Werde 25114 21.9749 95433 48 5653 90 BEG 47,00
Wila lz=be 5272 F.2E5 9.313 10,4908 0,948 121,10
Fortao 25748 33511 HATI 40 5231 90735 A8 .50
Nowo hundo 20.76E 30,230 =18 0,770 L= 599,20
Capdso Raso 12,071 22757 jechei=)| el 4.2 506,20
Finherinbio Q.27 32139 44070 43 O35 = =lais =] .07, 40
TOTAL 104251 173487 206973 EICRN = 228 B4 3.245 580
Tot=l Curitiba E0E 025 1.024 575 1315035 1.47E.253 15587315 43 21700
B 17,12 16,93 15,74 15,11 14,40 774

Fonte: IBGE apud IPPUC, 2004.

Os bairros que abrangem a Estrutural Sul contam em 2000 com uma populagao de
228.614 habitantes e concentram 14,40% do total da populagéo de Curitiba. O Mapa AA
demonstra a diferenga existente entre as duas regides quanto a concentragcéo de
populagao. A evolugao do crescimento da populagao do SE Sul é permanente ao longo
dos anos, enquanto que no SE Norte houve decréscimos de crescimento. Todos os bairros
da regido Sul tiveram acréscimo da populagdo no periodo estudado. O bairro do

Pinheirinho se destaca dos demais pela alta taxa de crescimento: em trinta anos,
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a populagao cresceu aproximadamente 435%. Tendo nesta regido menores valores dos

imdveis, a dinamica imobilidria fomenta o crescimento do bairro, e indica a preferéncia
da populagao por essa regiao.
“O Agua Verde permanece sendo uma das primeiras opgdes em Curitiba quando o assunto é
escolher lugar para morar e vem se tornando, ano apés ano, um 6timo lugar para o comércio. Com
ruas movimentadas, mas sem perder o estilo tradicionalmente familiar, o bairro é socialmente

delineado, sem favelas e rumo a uma modernizagdo sem precedentes’24 (GAZETA DO POVO,
2004).

Ao se analisar o indice de densidade populacional dos bairros atingidos pelas Estruturais,
percebe-se um acréscimo substancial de valores no periodo entre os anos 70 e 80,
época da construgao das Estruturais. Nos bairros da regiao Norte, é clara a preferéncia
por locais mais proximos ao centro. Os bairros: Alto da Gléria e Juvevé sédo os que
apresentam maiores indices de densidade demografica no periodo de 1970 e 1980,

passando de 47,10 para 60,16 hab/ha e de 56,73 para 75,82 hab/ha respectivamente.

Tabela 17 - DENSIDADE DEMOGRAFICA POR BAIRROS - SE Norte

DENSIDADE (hab / ha}

BAIRROS

1970 1980 1991 1996 2000
Alto da Gloria 470 E0.16 5405 ¥, 53,95
Juvevé 56,773 75,52 87,29 g1,47 51,54
Cabra 23,87 2751 415 14,05 57,45
Bacacheri 71,35 34,75 3302 33,06 331
BoaVista 30,19 40,35 57,71 57,02 57,23
Tingui ETR 46,3 57,31 52,79 54,55
Santa Candida 5,02 17,09 20,67 23,25 26,99

Fonte: IBGE apud IPPUC, 2004.

Setor estrutural norte. (Foto da autora) Setor estrutural norte. (Foto da autora)

24 JUSTINO, Adriano. Um lugar chamado oportunidade. Gazeta do Povo, Curitiba, 19 de set. 2004. Caderno
Classificados, p.1.




Tabela 18 —- DENSIDADE DEMOGRAFICA POR BAIRROS - SE Sul

BAIRROS DENSIDADE (hab / ha)

1970 1980 1991 1996 2000
AguaVerde 52,72 6713 95,38 104,67 104,67
Vila lzabe 43,53 64,95 76,95 2595 a0, 41
Portao 45,21 58,54 G422 71,26 71,53
Nowvo Mundo 24,66 58,31 63,73 63,04 EAER
Capdo Raso 25,649 64,7 5,95 6,02 67,49
Pinheirinho 2 64 29 94 4 06 4474 46 29

Fonte: IBGE apud IPPUC, 2004.

Setor estrutural sul. (Foto da autora) Setor estrutural sul. (Foto da autora)
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Comparando-se as densidades das duas regides, norte e sul, verifica-se pelos
numeros, a preferéncia da populagédo pela regido sul, pois se vé claramente que a
densidade demografica da regido sul estd em continua expansao, maior que a regiao

norte.

Outra analise que pode ser feita € a comparagéao entre as Tabelas de populagao (15 e
16) com as Tabelas de densidade demografica (17 e 18), que permite observar a relagao
entre a concentracao populacional e a verticalizagcao. Os bairros do Juvevé, Alto da Gléria
e o Cabral apresentam altos indices de densidade populacional no SE Norte. No SE Sul,
todos os bairros apresentam alta densidade, sendo o bairro Agua Verde o mais
verticalizado, que concentra com uma densidade em 2000 de 104,67 hab/ha, o que
corresponde aproximadamente ao dobro dos anos 70. Comparando-se as duas regioes,
constata-se que os bairros do SE Sul sdo mais verticalizados.

Dentro das diretrizes do Plano Diretor, que estimula a ocupacéo e o adensamento
nas Estruturais, o que se observa € que o SE Sul respondeu mais rapidamente a agao
do poder municipal, mesmo sendo uma regiao considerada inapropriada para a
agricultura e para moradia pelo Plano Preliminar, por ser area sujeita a inundagéo
frequente. O SE Sul abriga, em 2000, quase o dobro da populagao do SE Norte com
apenas 16,57% de area maior.

Comparando-se os bairros das duas regides acima, o bairro Agua Verde é o mais
densamente ocupado seguido pelo Juvevé, e por ultimo, o bairro Santa Candida, com

apenas 26,99 hab/ha, conforme Gréfico 2.

Grafico 2 - DENSIDADE DEMOGRAFICA - Regides Norte e Sul

DENSIDADE DEMOGRAFICA -Regiées Norte e Sul

—

Hab / ha
| SR CY
= =]
=0 O
[ T |

Bairros

Fonte: IBGE apud IPPUC,2004
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Ao observar o crescimento populacional dos bairros da regido norte, percebe-se que
o periodo de maior crescimento foi entre 1970 e 1980, época da implantagéao da Estrutural
Norte. Ja o bairro Santa Candida, que teve maior crescimento nesse periodo, foi
incrementado pela constru¢ao de alguns conjuntos habitacionais na area. A excecgao vé-
se no bairro do Cabral, que cresce com maior intensidade no periodo entre 1996 e 2000,

em razao da dindmica imobiliaria propria, conforme Tabela 19.

Tabela19 — TAXA DE CRESCIMENTO POPULACIONAL POR BAIRROS - SE
Norte

BAIRROS TAXA DE CRESCIMENTO (%)
197080 198091 199196 1996/00

Alto da Gloria 7,45 0,58 0,47 047
Bacacheri 5 -0,25 -0,45 0,03
BoaVista 3,85 3,3 -0,24 0,08
Cabral 1,39 3,81 1,2 5,86
Juveve 2,04 1,29 0,54 0,13
Santa Candida 11,37 1,75 3,38 3.8

Tingui 2,07 1,12 0,18 0,98

Fonte: IBGE, apud IPPUC, 2004

Na regiao sul, as taxas de crescimento sdo maiores e com a mesma tendéncia
de crescimento no periodo entre 1970 e 1980 da regido norte, época das
construgdes financiadas pelo Sistema Financeiro de Habitacdo — SFH, que

impulsionou o adensamento e verticalizagdo nas Estruturais.

Tabela 20 — TAXA DE CRESCIMENTO POPULACIONAL POR BAIRROS - SE
Sul

BAIRROS TAXA DE CRESCIMENTO (%)

1970/80 1980/91 1991/9%6 1996,/00
Agua Verde 2,45 3,24 1,88 i
Vilalzabel 4,08 1,548 0,71 1,27
Portio 2,67 na 21 o9
Movoe Mundo 5,43 0,73 1,32 1,34
Capao Raso 6,13 017 noz nr
Pinheirinho 13,23 2,91 1,74 0,85

Fonte: IBGE apud IPPUC, 2004
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5.2 Agentes sociais — transformadores do espago urbano nas Estruturais

O espaco urbano é disputado por diversos atores para inUmeros usos, e esta disputa
€ regida pelas regras do capitalismo, fundamentada na propriedade privada, no caso, do
solo urbano, onde o territorio fragmentado € vendido em lotes em operagdes que se
realizam através do mercado imobiliario, ou seja, oferta e procura. A produgao e o consumo
do espacgo urbano é a resposta da agao dos agentes sociais que desempenham papéis

concretos, cada um comportando-se de acordo com seus interesses. (CAMPQOS, 1979).

5.2.1 Estado como agente indutor da transformagao do espago urbano

Para criar uma paisagem urbana proépria, o Plano Preliminar propde a alteragéo do
sentido de expansao urbana de radioconcéntrica para linear, através de eixos Estruturais.
A indugao do adensamento habitacional e comercial ao longo desses eixos acarreta um
conjunto de agdes por parte do poder publico municipal para que a proposta se efetive.
Dentre as agdes, o Plano institui o zoneamento como instrumento disciplinador da
expansao urbana e o incremento no transporte coletivo de massa.

O zoneamento? estabelece normas gerais de uso e ocupagao do solo urbano para
cadaregiao da cidade. Nos setores estruturais o coeficiente de aproveitamento do solo,
na atualidade é quatro, isto sem contar os incentivos de acréscimo de areas nao
computaveis. Mas, nos primeiros momentos de implantagao do referido plano, para firmar
e inverter a tendéncia existente de investimentos nas areas centrais, este indice chegou a
seis, conforme legislacéo da Prefeitura Municipal de Curitiba. Neste setor, se permite
incentivo de uso para torres habitacionais, comerciais e de prestacio de servicos.

Entende-se coeficiente de aproveitamento de uma area ou lote urbano, como sendo
arelagao entre a area construida computavel da edificagao no lote e a area total do lote
ou gleba, em outras palavras: é o indice que, multiplicado pela area do lote, resulta na
area maxima de construc&o permitida no lote. Dentro desta viséo é logico imaginar o
grande interesse que o setor imobiliario possui com relagao ao indice. Pois toda a cadeia
de precos do mercado se atrela a esta capacidade. E o potencial inerente ao lote, e é 0
poder publico quem detém poder para outorgar ou pré-fixar estes valores. Agora, como é

uma questao de mercado, de oferta e procura, outros fatores de interesse se agregam.

24 7oneamento: Divisdo racional de uma area em setores sujeitos a normas especificas para o desenvolvimento de
certas atividades, para a conservagdo do meio ambiente, ou para a preservacdo do patrimoénio cultural. (FERREIRA,
2004, p. 2095)
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Uma regido que nao agregue interesse, por qualquer motivo, ndo adiante possuir
alta capacidade construtiva, pois nao havera interessados. Nesse ponto vemos a
importancia da infra-estrutura. O poder publico, investindo em infra-estrutura consegue
dosar através de mecanismos técnicos, disponibilizados no planejamento urbano, nao
sO ofertar mais qualidade ao meio, mas também retornar mais facilmente seus
investimentos, uma vez que impostos e taxas, também se atrelam a esse mercado de
interesses.

Varias outras alteragdes se efetuaram ao longo do tempo chegando até a atual lei
de zoneamento e uso do solo urbano que estabelece as relagdes e as possibilidades
construtivas no municipio, mas uma dela atinge especificamente os setores estruturais
na questao da exploragao imobiliaria. A alteragao significativa na nova lei refere-se ao
afastamento das divisas em relagéo a altura das edificagdes. Nos setores estruturais e
nos novos eixos de adensamento existe possibilidade de se construir em altura, mas
limitada ao critério de afastamento de 1/6 (um sexto) da altura da edificagéo, ou
simplesmente como conhecido “h/6”. O setor imobiliario se ressente deste critério, pois
para a execuc¢ao de um edificio com mais altura, o terreno devera ser maior comparando-
se com a legislag&o anterior, consequentemente mais oneroso.

O Sistema Financeiro de Habitagdo — SFH como agente transformador do espago
urbano, se reveste de importancia maior se visto do ponto de vista do sistema de crédito
regulado para viabilizar a dindmica construtiva inerente a ocupacgao do setor estrutural
em Curitiba.

Estatisticamente, o SFH no Brasil no periodo de 1964 a 1986, financia através do
Banco Nacional da Habitacdo — BNH, 26% do conjunto de unidades construidas,
marcando um éxito que o Brasil ostenta frente paises mais desenvolvidos. (Ribeiro;
Azevedo, 1996).

Esta conquista, se inicia dentro da visdo politica instalada a partir do governo em
1964, quando se edita a Lei n. 4.380, de 21/8/64, que integra o Sistema Financeiro
Nacional — SFN3, e que, entre outras medidas, institui a correcao monetaria nos contratos
imobiliarios de interesse social, o sistema financeiro para aquisicdo da casa proépria,
cria 0 Banco Nacional da Habitagdo (BNH), e sociedades de crédito imobiliario, as letras

imobiliarias, o Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo e da outras providéncias.
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Nesta época também se modificam as politicas trabalhistas existentes no Brasil,
historicamente iniciadas por Getulio Vargas em 1930 e no chamado Estado Novo, 1943,
que institui a Lei de Consolidagao Trabalhista — CLT, legislacdo que define as
caracteristicas basicas do sistema legal e oficial de relagdes de trabalho.

Com a implantagado do FGTS, o governo cria possibilidade de formar um fundo
monetario com muito recurso, direcionado especificamente a politica de aquisicao da
casa propria. Nada mais justo, uma vez que os recursos provéem do salario dos
trabalhadores através de uma retencdo mensal sobre o rendimento assalariado, recolhido
mensalmente e incidente sobre toda a massa trabalhadora oficial.

Em 1964, o governo central, procurando unificar essas politicas cria o Instituto Nacional
de Previdéncia Social- INPS, e na sequiéncia substitui pelo Instituto Nacional de Securidade
Social - INSS, e acrescenta o Fundo de Garantia por Tempo de Servigo — FGTS?(Lei
5170/66), em substituicao a estabilidade do emprego, completando e adequando toda
a legislacao existente através de decretos e novas leis. Com todo esse recurso viabilizado,
uma verdadeira poupanga nacional forgada, o governo central também cria um mecanismo
gerencial especifico para tratar desse assunto. Na década de 70, dentro da politica de
habitagdo se implementa o Sistema Financeiro de Habitagdo — SFH, como indutor da
expansao do mercado imobiliario em todo territério nacional. Essa instituicao se inclui

no Sistema Financeiro Nacional — SFN2.

Nas décadas de 70 e 80, apesar dos esforgos oficiais em tentar manter o sistema
financeiro saudavel, o Sistema Financeiro de Habitagéo fica comprometido exatamente
guando o governo e a justica comegam a tomar decisdes que impdem aos intermediarios
financeiros, a pretexto de proteger mutuarios, principalmente da corregdo monetaria e
do sistema de atualizagéo e demais tabelas que estabelecem parametros de amortizagcao
dos empréstimos e juros. Todos considerados em desajuste com os custos pelas
instituicdes bancarias, o que cria desequilibrios entre passivos e ativos. O valor das
prestacdes dos financiamentos de imdveis a época, devido a alta taxa de inflagao, fica
irrisério, o que causa perdas irreparaveis para o erario publico no Fundo de

Compensacao das Variagcbes Salariais - FCVS.

25 SFN - Sistema Financeiro Nacional: Conjunto formado pelo Conselho Monetario Nacional (CMN), pelo Banco Central
do Brasil, pelo Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social (BNDES), pelo Banco do Brasil e pelas
instituicdes financeiras publicas e privadas.

0 FGTS - Fundo de Garantia do Tempo de Servigo: Conta de poupanga aberta pelo empregador em nome do emprega-
do. Todo més, o empregador deposita nela 8% do salario de seu funcionario. Essa conta rende 3% ao ano, mais a
variagdo mensal da TR. O saldo podera ser resgatado pelo empregado se for demitido ou quiser financiar a casa
propria pelo SFH.

144



rosangela zamberlan _ planos e valores no espago urbano de curitiba: setor estrutural norte - sul

Os beneficios concedidos a poucos nesses momentos, comprometeram, por muito
tempo, a possibilidade de milhdes terem casa e emprego nos anos que se seguiram.
Tendo em vista esses desacertos, o BNH, se extingue em 1986 (Decreto-Lei n°® 2.291/
86), e toda a responsabilidade pela fiscalizagao das atividades do Sistema Financeiro
da Habitacio - SFH é substituida pelo Banco Central?’, e as fungdes bancarias a Caixa

Econémica Federal.

5.3 A valorizagao imobiliaria e o prego da terra urbana em decorréncia da
implantacdo do Plano Preliminar de Curitiba nas Estruturais Norte e Sul — um

estudo de caso

As agbes do poder publico sobre o territdrio urbano gera reflexos no setor privado,
um deles, é a valorizagao imobiliaria que ocorre nas areas por elas atingidas. Reconhecer
e medir esta valorizagdo através de dados empiricos observados € o objetivo deste
trabalho. Este estudo analisa a evolugao dos pregos imobiliarios ocorridos em fungao
das obras publicas estabelecidas pelo Plano Preliminar de Urbanismo de Curitiba, nos
Setor Estrutural Norte - Sul no periodo compreendido entre 1965 e 2005.

A metodologia, o direcionamento e os limites da pesquisa foram construidos e
idealizados com base na evolucéao histérica dos precos da propriedade fundiaria nos
bairros atingidos pelas Avenidas Estrutural Norte e Sul da cidade de Curitiba.

O recorte espacial se restringiu ao mercado imobiliario local que atua nos bairros
existentes no entorno das Estruturais. A investigagao desta dissertagéo esta relacionada
com a classe do zoneamento denominada Setor Especial Estrutural, e a analise
desenvolvida considera os bairros existentes no entorno das referidas vias pela
dificuldade de obter informacdes dos valores dos terrenos especificos das Estruturais.
Para tanto, foi utilizado valores dos terrenos dos bairros que sao atingidos pelas
estruturais.

Foi considerado como area de influéncia para o Setor Estrutural Norte os bairros:
Alto da Gléria, Juvevé, Cabral, Boa Vista, Bacacheri, Tingui e Santa Candida. Para o
Setor Estrutural Sul, os bairros: Agua Verde, Vila Izabel, Portdo, Novo Mundo, Cap&o

Raso e Pinheirinho.

27 Banco Central do Brasil (BC ou Bacen): Autarquia federal criada em 1964 que formula, executa e acompanha a politica
monetaria, emite o dinheiro brasileiro, organiza e disciplina o Sistema Financeiro Nacional e fiscaliza as atividades do Sistema
Financeiro da Habitacdo (SFH)
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O periodo cronolégico observado iniciou alguns anos antes da implantagao do Plano
— 1965 e termina quando completa quarenta anos do langamento do Plano Preliminar de
Urbanismo de Curitiba em 2005. Durante esse periodo, o Plano sofreu diversas
modificagdes tentando se adaptar a nova realidade.

A fonte primaria de consulta para essa analise foi o jornal Gazeta do Povo, de onde
foram retirados os valores dos terrenos, nos classificados imobiliarios para venda. Esse
periodico sempre se destacou como fonte de consulta imobiliaria, mantendo até hoje
farta documentagao sobre o assunto. Demais jornais em circulagao, ndo foram utilizados
pela escassez de anuncios imobiliarios. O universo das informacbes utilizadas nao
corresponde ao numero de imdéveis ofertados para a venda e nem corresponde ao
estoque de imdveis comercializaveis potencialmente existentes na cidade, uma vez que
muitos imdveis sdo comercializados sem serem anunciados na imprensa.

No levantamento de dados, nao foi levado em consideragao o prego dos terrenos que
possuiam construcdes sobre eles, devido a complexidade para se levar em conta todas
as caracteristicas dos varios tipos de construcéao.

Os valores utilizados na pesquisa foram os anunciados no jornal, o que nao significa
que sejam os valores efetivamente praticados nas transagdes comerciais. Segundo
informagdes dos corretores de imoveis, os valores praticados no fechamento de negdcios,
se aproxima do valor ofertado, variando para menos até dez por cento. Os valores
utilizados podem conter algumas distor¢gdes comparadas com o real valor comercializado,
mas nao deixa de serem validos para mostrar a evolucéo dos precos e sua relagdo com
os investimentos publicos em obras municipais.

Como poucos anuncios traziam enderego completo, o campo da amostragem dos
dados, foi separado por bairros proximos as Estruturais Norte e Sul, como area de influéncia
na determinacao de valores. Essas areas s&o consideradas locais que receberam
beneficios praticados pela Prefeitura Municipal durante a implantacao dos eixos
Estruturais. Os atores do mercado imobiliario reconhecem que o valor da terra € um fato
que acontece em grupo, e que os pregos dos lotes sédo estabelecidos por setores dentro
da cidade, como demonstra o boletim Mercado Imobiliario em Numeros, publicado pelo
INPESPAR. O periodo levantado teve inicio em 1965 e pesquisado a cada cinco anos
até 2005.
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Os pregos da amostragem foram divididos pela metragem quadrada do imoével
divulgado e transformado em dolar, conforme a cotagéo para a venda da data do anuncio,
e também pelo CUB28 — Custo Unitario Basico. Os dados foram somados e divididos
pelo numero total de amostras para cada um dos Setores Estruturais, num determinado
ano, de modo a obter-se um valor médio. Esses valores estio relacionados no Anexo 3,
na Tabela 29 e nos Graficos 9 e 10

A valorizagao dos pregos dos terrenos ocorre por diversos fatores, alguns séo
originados pela prépria condi¢gao do imovel, outros, por condigdes externas a propriedade
e outros diretamente vinculados ao mercado imobiliario, que atua de acordo com a oferta
e a demanda. Pode-se relacionar alguns desses fatores como sendo: dimensdes e
morfologia, relevo, localizagéao relativa ao centro principal, proximidade com comércio de
abastecimento, padrao de vizinhanga, uso conforme o zoneamento, infra-estrutura existente
- agua, luz, esgoto, cobertura celular, gas, transporte coletivo, correios, vias de acesso.

Os fatores que promovem a desvalorizagao dos iméveis podem ser relacionados
como sendo: area insalubre, padrao de vizinhanga — favela, alteragéo no coeficiente de
aproveitamento, mudanga de uso do solo, abandono de investimentos na regido, evaséo
de ocupagéao, tombamentos, reserva de areas ecolégicas, inversao do trafego, ruido,
poluigdo.

A inconstancia da politica econémica também afeta o mercado imobiliario. Baixos
salarios, alta taxa de juros, mudancas no imposto de renda, falta de politica de
financiamento, altos impostos e demais politicas que alteram as formas de investimentos
dos agentes do setor imobiliario. Porém, o fator que exerce influéncia mais direta na
acao privada, onde se fundamenta o interesse dessa analise, € a agao do poder publico
no espago urbano através do planejamento urbano.

O Plano Preliminar de Curitiba foi apresentado a comunidade em 1965, e serviu de
base para o Plano Diretor que foi concluido um ano depois, durante o governo de Ivo
Arzua Pereira. Omar Sabagg, prefeito na gestdo seguinte, nao implementou as obras
previstas no Plano Diretor. As obras de implantagdo do Plano so6 tiveram inicio na gestao
de Jaime Lerner na década de 70. O setor imobiliario ndo reagiu de imediato. Os graficos
e as tabelas apresentadas ao longo do texto relatam o comportamento do setor imobiliario
e revelam as variagdes dos precos dos terrenos que ocorrerem durante o periodo
estudado.

28 CUB - Custo Unitario Basico. indice utilizado na indUstria da construgao civil, que corresponde ao custo
médio, por metro quadrado, de uma edificagdo. Nesse caso especifico, utilizado o indice residencial de
padrdo médio.
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5.3.1 Mercado imobiliario

O comportamento do mercado imobiliario nos bairros é representado pela produgéo

indicada através dos dados dos alvaras de construcao, nas Tabelas 21, 22, 23 e 24.

Tabela 21 — AREA CONSTRUIDA DE EDIFiCIOS NO SE - NORTE

BAIRROS AREA CONSTRUIDA (M)

1954 71959 | 1960 7 1963 | 1970 1973 | 1920719383 | 1990 51333 [ 2000 5 2005 TOTAL
ALTO DA GLORLA | 48.154.14 33.205,.06 44,430,139 90,797 20 G.646.20 182,343,682
JUVEVE G3.537.52 5.815.10 20.9253.24 7316855 198 233,20 5162851 237607 .52
CABRAL 23.870,6 G.605.80 2548357 52.139.14 121.251.04 10,520,049 33097212
BACACHERI 2470312 2.804.00 2.3568,20 5.543,10 50,754,560 276402
BOAWVISTA 2.002,10 12.782,64 A7 222,00 2361274
TINEUI G370 1.702,10 2,386,320
SANTA CANDID A 1.040,70 G.003,15 407270 376440 14.880,95
TOTAL 16556523 16.353 80 11.7e3 32 | 224 151,32 451,722 54 3. 795 BS 1038.933 52

Fonte: IPPUC/Banco de Dados, 2006.

Ao analisar a Tabela 21, percebe-se que a produgao de edificios na década de 50%°
€ bastante significativa gragas ao fomento ao setor industrial que acontecia no pais,
impulsionando a industria da construcao civil. Nessa década, a producao imobiliaria da
regiao norte localizava-se nos bairros Alto da Gldria, Juvevé, Cabral e Bacacheri, locais
onde havia concentracao da populacdo. Nos demais bairros existiam habitacoes
esparsas, sendo o bairro de Santa Candida ainda area rural. Nesta data, as constru¢des
ocorrem em maior numero na Avenida Jodo Gualberto, Rua Campos Sales e Nicolau
Maeder, no Juvevé.

No final da década de 50 e na década de 60, a produgao imobiliaria diminuiu pela
falta de estrutura financeira adequada para impulsionar a construcao, o que veio acontecer
em 1964 com a criacédo do Sistema Financeiro para Aquisi¢cdo da Casa Prépria. Nos
anos 70 ha uma retomada na industria da construgao civil, com a instituicdo do Sistema
Financeiro de Habitacdo — SFH e do Banco Nacional de Habitacao, e a quantidade de
area construida na regido aumenta significativamente. O setor da estrutural que mais
adensou foi o Juvevé, seguido pelo Cabral e depois o Alto da Gldria, locais mais préximos

do centro da cidade.

29Quanto aos dados da década de 50, s6 foi possivel a partir de 1954.
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Setor estrutural norte. (Foto da autora) Setor estrutural norte. (oto da atora)

O mesmo ocorre na Estrutural Sul, sendo que a producgao de edificagdes, no mesmo
periodo, é de 158,03% a mais que as edificacdes da Estrutural Norte, conforme Tabela
22. O bairro Agua Verde é o mais procurado, confirmando a preferéncia anteriormente

verificada. Esta diferenca pode ser verificada no Grafico 3.

Tabela 22 - AREA CONSTRUIDA DE EDIFiICIOS NO SE - SUL

BAIRRO S AREA CONSTEUIDA (MW7)
1954 £ 1959 | 1980 /1969 | 1970 /1979 | 198071989 | 1990/ 1999 | H000 /005 TOTAL

AzUAVERDE 17790440 | 1410882 | 12665016 | BM.FOS01 | TESASESE | TO0AG075 | 1.837.20476
WILA IZABEL 28,352 70 - - 96,149,320 4581180 156 503 4 129.007 36
FORTAD 2350072 278800 | BROETAS | 410374 19480242 | 041440 | 45055544
N0 kUKD O 2B05 .50 1.264.60 1.454,30 17.078,38 95.425,60 - 115 908,35
caPAD RASO 5.862.90 - 19.088,50 | 12.86500 £7.291.62 - 105.058,72
FINHEIRINHO £53,90 378,20 - 24.445,54% 14647,00 - 40,054, 74
TOTAL 2000852 | 198008 | 24.191,239 | 23624997 | 1.2M8V0M,06 | 9646751 | 262091337

Fonte: IPPUC/Banco de Dados, 2006.

Grafico 3 — AREAS CONSTRUIDAS (M?) NOS SE - Norte e Sul
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Fonte: IPPUC/Banco de Dados, 2006.
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Setor estrutural sul. (Foto da autora)

Ao se comparar as areas construidas na Estrutural Norte (Tabela 21) com as zonas
residenciais ZR2, ZR3 e ZR4 (Tabela 23) dos bairros da mesma regiéo, no periodo,
percebe-se que as zonas residenciais possuem 145,93% mais area construida que na

Estrutural. Essa diferenca acontece pela maior oferta de imdéveis e menores precos

Setor estrutural sul. (Foto da autora)

praticados nas zonas residenciais, conforme entrevista com corretores imobiliarios.

Tabela 23 - AREA CONSTRUIDA NAS ZR 2,3,4 - SE Norte

BAIRROS AREA CONSTRUIDA {NF)
1954 /1959 | 1960 7 1963 | 1970 /1979 | 1920/ 1989 | 1990 /1999 (2000 /2005 TOTAL

ALTO DA GLORLA 50,151,065 5.384.40 3T.ET A3 76 .631,40 52.551.95 4.015,19 229431.33
JUVEVE 119.9158,24 13625 | 317.250,07 | 235.090,26 128852 ,00 26.294,04 531503.965
CABRAL 42.440,23 733060 49 850,36 101.339,33 2205184 42670,75 S0G 363,11
BACACHERI 103.086,82 2051192 G2.466,03 171.143,00 21.517.90 37.740.18 GTE 425,85
BOAWVISTA 4.4139,89 G.G07,06 10.830,13 1490.145,07 59.759,60 381240 225704,15
TINGUI 5.614.89 12 664,50 1.814.68 53,962 564 19,631,090 3220493 109959 ,489
SANTA CANDIDA 256288 5.368,80 2.117 .83 101.2258,22 5.3.006,20 175,335,523

TOTAL 331.1684,21 TE.28483 | 43149543 | ST94ES 92 EE9.7E1,99 | 11795304 | 2555125842

Fonte: IPPUC/Banco de Dados, 2006.

Grafico 4 —- AREA CONSTRUIDA - Setor Estrutural e Zonas residenciais — Norte
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Fonte: IPPUC/Banco de Dados, 2006.
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Na regiao sul o mesmo fato acontece, porém em menor intensidade. A quantidade de

area construida nas zonas residenciais é de 46,75% maior, conforme Tabela 22 e 24)

Tabela 24 —- AREA CONSTRUIDA NAS ZR 2,3,4 - SE Sul

BAIRRDS AREA CONSTRUIDA (W)
1254 71959 | 1960 1963 | 1970 S 1970 | 1900/ 1339 1950 71998 [ 2000 2005 TOTAL
AGUAVERDE 294102758 5177736 | 3051527 S05.692,65 3741320 14.4995,07 [ 1.550.921,13
WILA IZABEL 42,106,128 10,322 10 42.91054 155,773,268 42.441,50 19,326,490 22587002
FORTAD 2221512 4.660,73 5207621 20042587 820724 | 14700167 | 102222650
MOV MUND D 702520 4657 .10 G7.EE2 92 12073269 5203435 J0.e38.29 2353.500,59
CAFPAD RASD 5.353,10 2477 .22 534,20 123,632,700 o7.344.54 724,00 236.255,76
FINHEIRINHO 2.785,10 1.222,50 37670 7.558,36 3Te219,60 55.242,70 445,415,095
TOTAL 28062243 | 0482601 | S0EAVEE4 | 1212815583 [ 1.405761,03 [ 314.253,08 | 3.034.250 02

Fonte: IPPUC/Banco de Dados, 2006.
Pelo Grafico 4 pode-se verificar que a diferenca entre os valores das areas construidas

na Estrutural e nas zonas residenciais sul ndo é tdo grande. Houve uma distribuigéao
proporcional de constru¢cao em todo o Setor Estrutural Sul.

Grafico 5 — AREA CONSTRUIDA - Setor Estrutural e Zonas residenciais — Sul
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Fonte: IPPUC/Banco de Dados, 2006.

Outra variavel que pode auxiliar na caracterizagdo da ocupacédo dos Setores
Estruturais, € o padrao das unidades habitacionais construidas nos bairros em estudo,
no ano de 2000, conforme dados da Tabela 25 e 26. Entre os Setores Estruturais Norte e
Sul, sdo os bairro do Norte que concentram as maiores parcelas de imoveis de alto
padrao principalmente no Alto da Gléria e Juvevé, nos bairros do sul € Vila Izabel que
possui os imoveis de alto padrao. A preferéncia por locais com imoveis de alto padrao
como Mossungué, Batel e Cabral, na opinido do presidente do INPESPAR: “Sao pessoas
gue detém um alto poder aquisitivo e procuram um local que sua familia esteja segura3?”.
(GAZETADO POVO, 2004)

30 BITTENCOURT, Rosa. Onde o metro quadrado vale muito, Gazeta do Povo. Curitiba, 19 set. 2004.
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Tabela 25 - PREGCO DE VENDA APARTAMENTOS - SE Norte - 2000

R§

BAIRROS 1 Dormitarie | 2 Dormitdrios (3 Dormitarios | 4 Dormitarios
Alto da Glaria 329 a0 837 32 788 46 93k 78
Juveyd 819 90 8337 32 788 46 936k 78
Cabral - 758 70 772 AR 03 73
Bacacheri F00 54 745 RS a37/2 2B
Boa “ista 00 54 4B RS a872 2B
Tingui BOO 57 77305 343 5k
Santa Candida kOO &7 77305 43 56

Fonte: SINDUSCON/PR
Elaboracgédo: IPPUC/Banco de Dados

Grafico 6 — PRECO DE VENDA DE APARTAMENTOS — SE Norte
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Fonte: SINDUSCON/PR
Elaboragéo: IPPUC/Banco de Dados

Tabela 26 — PRECO DE VENDA APARTAMENTOS - SE Sul -2000

R§

BAIRROS 1 Dormitorio | 2 Dormitorios |3 Dormitorios |4 Dormitorios
Anua verde 768 70 F72 AR a3 73
Vila lzabel 758 70 F 7245 935 75
FPortan 700 54 F46ES a3 73
Movo Mundo 700 54 746 RS 803 73
Capén Raso B00 57 72305 843 56
Pinheirinkho GO0 57 72305 843 56

Fonte: SINDUSCON/PR Elaboragéo: IPPUC/Banco de Dados
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Grafico76 — PRECO DE VENDA DE APARTAMENTOS - SE Sul
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Fonte: SINDUSCON/PR Elaboragéao: IPPUC/Banco de Dados

Ao analisar unidades residenciais de baixo, médio e alto padrao, ainda assim verifica-
se que as unidades de maior area e melhor padrao, estdo concentradas no bairro Alto da
Gldria, e as demais unidades estao no Setor Estrutural Sul. Mais uma vez verifica-se que
no Setor Estrutural Sul é o local onde possui 0 maior numero de construgdes, conforme
Tabelas 27 e 28.

Tabela 27 — UNIDADES RESIDENCIAIS CONCLUIDAS - 2000 - SE Sul

BAIRROS PADRAOQ - AREA (NF)

O=50 |S1=400 | 1012450 | 161=200 | 201a260 | 251=a900 | =200 Total
ALTO DA GLORIA 1 1
JUWEVE 1 25 1 1 28
CABRAL 3 1 H g 7 al
BACACHERI 3 26 3 3 1 1 37
BiOAVISTA 25 33 a4 16 2 g 143
TINGLI 12 2 4 1 2 3 44
SANTA CANDIDA 2 46 3 1 72
TOTAL 0 65 150 125 29 5 21 395

Fonte: SINDUSCON/PR
Tabela 28 — UNIDADES RESIDENCIAIS CONCLUIDAS - 2000 - SE Norte
BAIRROS PADRAO - AREA (W)

0=50 | S1=100 | 101= 150 | 151=200 | MM =250 | 251 =300 | =300 Total
AGUA YERDE = 54 51 56 1 10z
WILA IZABEL 4 27 24 1 G
PORTAD 3 270 150 a3 5 1 77
HOVO MUNDO 257 a5 5 1 1 50
CAPED RASO = 28 3 1 z 72
PINHEIRINHO 4 16 a 1 26
TOTAL 7 E15 249 143 £ ] 2 1183

Fonte: SINDUSCON/PR
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Grafico 8 — UNIDADES RESIDENCIAIS CONCLUIDADAS SE Norte e Sul
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Fonte: SINDUSCON/PR

As unidades residenciais de menor padrao estéo localizadas nos bairros do Portao,
Pinheirinho, Novo Mundo. Os dados reafirmam a idéia de que os imoveis do SE Norte
s&0 mais valorizados

A regido norte registra grande quantidade de vazios urbanos, concentrados no bairro
Santa Candida, que até o ano 2000 grande parte do bairro era classificada como zona
rural, e no Bacacheri, 0 aeroporto e a base aérea formam um grande vazio. Neste local
nao € permitido edificagdes com grandes alturas. Aregido que abrange o aeroporto fica
afetada pelo cone aéreo impossibilitando construir edificacbes com altura maiores que
30m. A faixa de aproximagao das aeronaves recobre 1,8 km do SE Norte, no sentido
noroeste-sudeste. Em seus levantamentos Tremarin (2001, p.123) relata:

“Alocalizacéo do Aeroporto Bacacheri ndo pode ser considerada a principal causa da pequena

verticalizagdo do SE Norte, ja que ha muitos outros lotes fora da delimitagdo do cone aéreo que

também estéo vazios ou subocupados no padréo de edificagdes térreas ou de poucos pavimentos.’

5.3.2 Mercado de terrenos

O mercado de terrenos esta relacionado com o espaco, o crescimento urbano e
a demanda. O Plano Preliminar, ao estabelecer o sentido de crescimento da cidade
através dos eixos estruturais de adensamento, criou um arranjo espacial propicio para
atuacao dos investidores imobiliarios. Com situagao favoravel, com o potencial construtivo
maior, e com os incentivos oferecidos pelo Sistema Financeiro Habitagao, as incertezas
que o negdcio imobiliario normalmente apresenta diminuiram. E possivel dizer que as
instabilidades nos pregos imobiliarios da amostragem supdem momentos de incerteza

no mercado que fizeram os pregos oscilarem, ora para cima, ora para baixo.
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Setor estrutural norte. (Foto da autora) Setor estrutural norte. (Foto da autora)

Setor estrutural norte. (Foto da autora)

Setor estrutural sul. (Foto da auofa) Setor estrutural sul. (Foto da autora)

Setor estrutural sul. (Foto da autora
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A formagéo do preco dos terrenos de Curitiba segue uma disposig¢ao radioconcéntrica,

sendo a regido central mais valorizada, decrescendo para a periferia conforme demonstra

o Mapa do Custo da Terra, valores em metro quadrado.
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Mapa 13: Custo da terra. (Fonte: IPPUC)
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Para avaliar a dindmica dos pregos dos terrenos com a implantagao das Estruturais Norte
e Sul, foi realizada uma pesquisa histdrica com levantamento de dados dos classificados
do jornal Gazeta do Povo, nos periodo entre 1965 a 2005, com intervalo a cada 5 anos e
corresponde o Anexo 3.

Os valores coletados foram transformados em valor por metro quadrado do terreno,
dividindo-se o pre¢o encontrado pela area do terreno. Estes valores foram transformados
em délar, conforme a cotacao para a venda da data do anuncio, e também pelo CUB —
Custo Unitario Basico do més em referéncia. Estes dados foram divididos pelo numero
total de amostras para cada um dos Setores Estruturais, de modo a obter um valor médio.
A comparagao entre os valores encontrados do SE Norte e o SE Sul estao representados

nos Graficos 8 e 9.

Tabela 29 — VALORES MEDIOS DO M2 DOS TERRENOS - SE Norte e Sul

SE VALORES EM US§/M?

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1993 2000 2005
NORTE | 389 13,09 2414 2260 14,11 27 B4 493 51 2409 13654
SUL 3,10 12,87 24 /0 21,80 13,03 113 1d7 45 F2RVe 17207

Fonte: resultado da pesquisa dos valores encontrados na GAZETA DO POVO

Os dados da Tabela 29 demonstram que a regido norte vinha apresentando valores
maiores dos terrenos antes da implantagao do Plano Preliminar. A aprovacao do Plano
Diretor ocorreu em 1966, e os Setores Estruturais foram implantados em meados da
década de 70. O acréscimo no valor dos terrenos para o SE Norte de 1965 para 1970 foi
na ordem de 390,24% e no SE Sul de 315,16%. A expectativa de investimento por parte
do poder publico na regido, favoreceu os proprietarios de terra significativamente. Em
dez anos — do langamento do Plano Preliminar até a efetiva construgdo das estruturais,
os imoveis tiveram uma valorizagao para o Setor Norte de 555,55% e o Setor Sul de
693,54%.
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Grafico 9 — VALORES MEDIOS DO M2 DOS TERRENOS - SE Norte e Sul
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200,00
. ‘e
£ 160,00 /}'
140,00
£ 200 2 //.
S o i
: 100,00 — —
5 oo /-, I H/
S som
< a0 ~7
=> »
20,00 ./‘7 -
18963 I1El?El I1El?5 I1El8El I1EIE‘5 I 1990 I 1993 I2EIEIEI I 2003
—+—SE Morte
Anos
—=— SE Sul
Fonte: Pesquisa realizada a partir dos classificados da
GAZETADO POVO

Grafico 10 — VALORES MEDIOS DO M? DOS TERRENOS — SE Norte e Sul
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Os menores valores aparecem na época em que o BNH foi extinto e o setor imobiliario
sofreu retracao. Os setores estruturais continuam com os pregos em ascensao até o final
do periodo estudado ende-e o Setor Sul possui médias mais elevadas motivadas pela
grande procura de lotes nessa regido ocasionando maior demanda. A demanda maior
por precos menores € explicada por Rodrigo Lefévre quando compara precos de terrenos
para a produgao imobiliaria de apartamentos em Sao Paulo:
“[...] as taxas de lucro nos terrenos baratos s&o significativamente maiores, em qualquer uma das
trés situacgdes calculadas. Isso nos leva a dizer que nestes terrenos baratos esta aparecendo um
lucro extraordinario que vai perdurar até o dia em que os capitalistas desistirem de construir nos
terrenos caros. Nesse momento os lucros extraordinarios vao baixar, pois o preco geral de produgao

nao sera mais estabelecido em fungéo do preco individual de producéo destes terrenos caros.”
(FEFEVRE, 1979, p. 104).
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A preferéncia pela centralidade das habitacbes e do comércio estava relacionada com
o sistema viario radio-concéntrico. Com a implantagao dos Setores Estruturais houve
mudanca do foco de interesses do centro da cidade para outros bairros. A mais-valia
que estava concentrada no centro se desloca para os novos pontos de interesse. O
capital imobiliario aplicado na verticalizacao e na densificacao dos novos setores modifica
0 espaco urbano construido e a estrutura urbana, mudando os padrdes de ocupagao, os
precos relativos dos iméveis da cidade como um todo.

Novos eixos de interesses estdo se formando. Com a implantacdo do Eixo
Metropolitano, alteram-se o potencial construtivo em novas regides induzindo o
crescimento e o adensamento. O Eixo Metropolitano de Transporte criado como um eixo
de integragao regional constituido por um sistema de transporte coletivo de carater urbano
e metropolitano.

O eixo Norte-Sul implantado na década de 70 estava localizado no centro de maior
adensamento demografico da cidade. O crescimento populacional ocorrido nas décadas
seguintes impulsionou a cidade para as areas ao sul e sudeste sobrepondo-se a BR
116. O novo eixo, a transformacgao de uma rodovia em avenida urbana, tem o objetivo de
transformar uma barreira urbana em um fator de integragcao metropolitana. Anova lei de
zoneamento prevé potencial construtivo maior, da area que engloba dez bairros,
compreendida entre o eixo Norte-Sul e o eixo metropolitano, area com forma de pinhao,
configurado com a jungéo da Av. Republica Argentina com a BR 116. Novamente os

interesses irdo se deslocar. Quanto tempo levara para isso acontecer?

“Entre as possiveis historias do urbano estaria a histéria das atividades que na cidade se realizam: do
emprego, das classes, da divisdo do trabalho do seu inverso, a cooperagéo; e uma histéria que nao é
bastante feita: a histéria da socializacado na cidade e a historia da socializagao pela cidade, E, entre as
histérias da cidade, haveria a historia dos transportes, a histéria da propriedade, da especulagao, da
habitacédo, do urbanismo, da centralidade. O conjunto das duas histérias nos daria a teoria da urbanizagao,
a teoria da cidade, a historia das ideologias urbanas, a historia das teorias. Seriam estudos mais ou
menos interessados, e até estudos mais ou menos interesseiros, sobre a cidade e o urbano”. SANTOS,
1996. Técnica, espago, tempo. Sdo Paulo:Hucitec, 1996, p. 69-70
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CONCLUSAO

Em meados da década de 60 a cidade de Curitiba atingia uma taxa de crescimento
demografico de 7,2% anuais com problemas urbanos acentuados e com necessidade
de estabelecer novas diretrizes de desenvolvimento. O Plano urbanistico elaborado por
Agache mostrava sinal de fadiga. Era o momento de dar novos rumos ao planejamento
de Curitiba.

O Plano Preliminar de Urbanismo traz uma proposta inovadora dando uma nova
direcao para o crescimento e apropriacao da cidade. A proposta de desenvolvimento
urbano esta alicercada nos eixos estruturais, associado ao sistema de transporte de
massa e a um plano de uso do solo especial em termos de densidade e potencial
construtivo. Com os altos indices de ocupacao do solo e a pressao do setor imobiliario, a
densidade e a verticalizagao nas estruturais modificou o desenho urbano.

O poder publico municipal ao longo dos anos de implantagédo do Plano
Preliminar objetivou orientar o crescimento da cidade, tendo como fungao basica prover
servigos publicos e coordena-los com as atividades do setor privado através da legislagao.
Muitas vezes proprietarios agiram contra as diretrizes do planejamento através da retengéo
de terrenos criando vazios urbanos, com o objetivo de obtengéo de valorizagao de seus
imoveis. Esse fato é observado no setor estrutural norte, onde se verifica extensas areas
desocupadas que impedem a concretizacao dos objetivos das estruturais.

Passado 40 anos desde a elaboracéo do Plano Preliminar, os Setores Estruturais
Norte e Sul ndo foram ocupados e adensados em toda a sua extensao e possuem entre
si diferengas socio-espaciais.

No Setor Estrutural Norte, a ocupagao ocorre mais intensamente nos bairros
préximos ao centro: Alto da Gléria, Juvevé e Cabral. Como o padrao das construcoes &
mais elevado e a demanda por imdveis € maior, consequentemente, o valor imobiliario
aumenta. O preco dos imdveis no Alto da Gldria e no Juvevé entre os bairros estudados.
Nos demais bairros, Bacacheri e Boa Vista a densifidade diminui com persisténcia de
grandes vazios urbanos e construgdes de padrao médio (Tabela 27). No final da estrutural,
nos bairros Tingui e Santa Candida o padréo construtivo € menor, constituido por
residéncias térreas ou de poucos pavimentos.

No Setor Estrutural Sul as diretrizes do plano sdo mais evidentes. No bairro Agua

analisar das Tabelas 27, 28 e o Grafico 8 percebe-se que a maior concentracéo de
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edificios em altura com padrao de construgao elevado. No bairro Vila Izabel o padréao
construtivo é elevado, essencialmente residencial e com pouca oferta de terrenos. O bairro
do Portao é o segundo em concentracao de construgcdes no setor sul. Analisando-se os
graficos e tabelas do capitulo 4 verifica-se que os valores imobiliarios tendem a reduzir
na medida em que se afastam do centro da cidade. Ao analisar das Tabelas 27, 28 e o
Grafico 8 percebe-se que a maior concentracao de construcdes localiza-se no setor sul,
e 0 padrao das construgdes mais utilizado € entre 51 a 100m?, indicando proprietario de
baixo poder aquisitivo, confirmando a hipétese do crescimento da cidade em direcdo a
regido sul em fungao da menor valia do solo urbano.

A grande concentragao de construg¢des no setor sul se justifica pelo menor valor do
solo urbano uma vez que o valor das edificagdes & aproximadamente o mesmo em
qualquer lugar da cidade. As unidades residenciais de menor padréo estéo localizadas
nos bairros do Portao, Pinheirinho, Novo Mundo.

Através de dados estatisticos apresentados neste trabalho pode-se perceber que
antes mesmo do plano ser implantado, os iméveis situados nas Estruturais sofreram
aumento do valor, na expectativa de valorizacdo. Apds a concretizagdo do Plano Preliminar
na década de 70, ocorreu uma expansao imobiliaria na regido (Tabela 29 e Graficos 9 e
10). O que se pode dizer que ao longo dos 10 anos pos-Estruturais o valor imobiliario dos
setores norte e sul aumentou em torno de 600% o que confirma a hipétese levantada
inicialmente no trabalho.

A valorizagao dos pregos dos terrenos ocorre por diversos fatores, alguns séo
originados pela prépria condigdo do imével, outros, por condigdes externas a propriedade
como melhoria na infra-estrutura urbana e outros diretamente vinculados ao mercado
imobiliario, que atua de acordo com a oferta e a demanda.

Apds 40 anos de implantagcdo do Plano Preliminar, pode-se perceber que a
implantag&o dos eixos estruturais e a consequente valorizagao imobiliaria tornou-se uma
realidade bem sucedida. No aspecto financeiro é vantajoso para o antigo proprietario
vender seu imovel e mudar-se para local mais distante e capitalizar-se pela obten¢ao da
renda diferencial e de monopdlio adquirida pelas vantagens que seu imoével Ihe oferece.

N&o se pretende esgotar o assunto, mas trazer a luz estudos dos caminhos
percorridos sobre o fendmeno urbano. Pode-se notar que todas as preocupag¢des com o
entendimento das cidades, auxiliam na formatagao do conceito de planejamento urbano,

baseando-se naturalmente na experiéncia vivida para prever ou projetar o futuro.
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As cidades devem ser analisadas em seu conjunto de manifesta¢des que se estendem
além dos especificos de arquitetura e urbanismo, passando por diversos enfoques e
numerosos estudos, que associam ao desenvolvimento capitalista, em principios
econdmicos da busca do maximo beneficio, segundo o qual o solo, bem escasso e de

uso necessario para todos, é convertido em valor de troca ao aplicar-se capital e trabalho

mediante a urbanizacao e construcao.




rosangela zamberlan _ planos e valores no espago urbano de curitiba: setor estrutural norte - sul

REFERENCIAS

ANTUNES, Paulo B. A propriedade rural no Brasil. Rio de Janeiro: OAB, 1985.
ARANTES, Otilia B.F. Uma estratégia fatal. A cultura das novas gestdes urbanas. In:
ARANTES, O; VAINER.C; MARICATO, E. A cidade do pensamento Unico:
desmanchando consensos. Petropolis, RJ: Vozes, 2000.

BACEN —Banco Central do Brasil. Sistema Financeiro de Habitagao (SFH) e Sistema
de Poupanga e Empréstimo (SBPE). Disponivel em http://www.bcb.gov.br/sfhhist
Acesso em: 25 mai.2006.

BENEVOLO, Leonardo. La Proyectacion de la ciudad moderna. Barcelona: Gustavo
Gili, 1978.

BOLETIM PMC, Prefeitura Municipal de Curitiba. Curitiba: Empresa Grafica Paranaense
Ltda. Ano Il, n 12, nov/dez 1943. — Plano de Urbanizagao de Curitiba.

CAMPOS, Candido M. Cidades brasileiras: seu controle ou caos: o que os cidadaos
devem fazer para a humanizagao das cidades no Brasil. Sdo Paulo: Studio Nobel,
1999.

CAMPOQOS, Candido M. Planejamento urbano em Sao Paulo: pronunciamentos. Sao
Paulo: Coordenadoria Geral de Planejamento (COGEP). Série Politicas Globais |1, 22
parte, 1979.

CARDOSO, Adauto. A cidade e seu estatuto: uma avaliagao urbanistica do Estatuto da
Cidade. In:RIBEIRO, Luiz; CARDOSO, Adauto. Reforma urbana e gestao democratica:
promessas e desafios do Estatuto da Cidade. Rio de Janeiro: Revan:FASE, 2003
CARLOS, AnaA. A (re)produgéao do espaco urbano. Sdo Paulo: Editora da Universidade
de Sao Paulo, 1994

CASTELLS, Manuel. A sociedade em rede. A era da informagao: economia,
sociedade e cultura. Volume 1. Sdo Paulo: Paz e Terra, 1999

CHOAY, Francoise. O urbanismo: utopias e realidades. Uma antologia. Sao Paulo:
Perspectiva, 1998.

CORBUSIER, Le. Planejamento urbano. Sao Paulo:Perspectiva,1971.
CYMBALISTA, Renato. Estatuto da Cidade. Idéias para a agao municipal: Instituto
Polis. Dicas n°181, 2001.

163



rosangela zamberlan _ planos e valores no espago urbano de curitiba: setor estrutural norte - sul

DEAK, Csaba. O Mercado e o estado na organizagdo espacial da produgio
capitalista. Espaco & Debates 28:18-31, 1989 (republicado em Dedak 2001, cap 6 —
Portal da USP).

DUARTE, F e BLASCOVI, L. O centro de Curitiba: a percepcao de quem vive seu dia-a-
dia. In: Revista do seminario habitacional. 12 ed. Dezembro, 2005.

FERRAZ, Galeno T. Consideracdes sobre a oferta de iméveis novos na década de 80
(Rio de Janeiro/ Sao Paulo / Porto Alegre). In: RIBEIRO, Luiz Q. ; AZEVEDO, Sérgio. A
crise da moradia nas grandes cidades: da questao da habitagao a reforma urbana.
Rio de Janeiro: Editora UFRJ, 1996.

FERREIRA, Aurélio B.H. Novo dicionario Aurélio da lingua portuguesa. 32 ed. Curitiba:
Positivo, 2004.

FOWLER, Marcos B. Necessidade de novos instrumentos da politica urbana. In:

LIMA, Renato (org). Uso dos solos e dos rios: conceitos basicos e aplicagoes para
Curitiba. Curitiba:Universidade federal do Parana, 2000.

FURTADO, Celso. Formagao econdomica do Brasil. 27 ed. Sdo Paulo: Companhia
Editora Nacional, 1998.

GARCEZ, Luiz A. Curitiba- Evolugao urbana. Rio de Janeiro: Curitiba, 2006.
GEDDES, Patrick. Cidades em evolugao. Traducdo Maria José Ferreira Castilho.
Campinas,SP: Papirus,1994.

GONCALVES, J; REYDON, B. Dinamica da expansao urbana, mercado de terra e
regularizagao fundiaria. Unicamp, Project Negowat, 2005. Disponivel em
www.negowat.org.

GOTTDIENER, Mark. A produgao social do espaco urbano. 22 ed. Sdo Paulo: Edusp,
1997.

GOTTDIENER, Mark. A teoria da crise e a reestruturagéo soci-espacial: o caso dos
Estados Unidos. In: VALLADARES, Licia e PRETECEILLE, Edmond (org).
Reestruturagao Urbana: tendéncias e desafios. Sao Paulo: Nobel/lUPERJ, 1990.
GRAZIA, Grazia de. Reforma Urbana e Estatuto da Cidade. In:RIBEIRO, Luiz Q;
CARDOSO, Adauto. Reforma urbana e gestdao democratica: promessas e desafios
do Estatuto da Cidade. Rio de Janeiro: Revan:FASE, 2003.

GUIMARAES, Alberto P. Quatro séculos de latifundio. 42 ed. Rio de Janeiro: Editora
Paz e Terra, 1977.

IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, 1996.

164



rosangela zamberlan _ planos e valores no espago urbano de curitiba: setor estrutural norte - sul

HALL, Peter. Cidades do amanha. Sao Paulo: Perspectiva, 1995.

HARVEY, David. Condigao poés-moderna. Uma pesquisa sobre as origens da
mudanga cultural. 4% ed. Sdo Paulo: Edi¢gbes Loyola, 1994.

HOLANDA, Sergio. Raizes do Brasil. 26. ed. Sdo Paulo:Companhia das Letras, 1995.
IPPUC, Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba. Plano Preliminar de
Urbanismo de Curitiba. Curitiba, 1965.

Curitiba em dados. Curitiba, 2004.

Gestao do uso do solo e disfungoées do crescimento urbano.
Relatério 1.Curitiba, 1997.

Memérias da Curitiba urbana. Depoimentos 5. Curitiba, 1990.

Plano Preliminar de Urbanismo de Curitiba. Curitiba, 1965.

Memérias da Curitiba urbana. Planejamento urbano: Concepgao

& pratica. Depoimentos 7. Curitiba,1991.

Memorias da Curitiba urbana. Depoimentos 1. Curitiba, 1989.

Memorias da Curitiba urbana. Depoimentos 5. Curitiba, 1990.

Meméria de Curitiba Urbana. 2%ed. Depoimentos 3 Curitiba, 1992.

Curitiba Planejamento: um processo permanente. Curitiba, 2002.

LAMAS, José G. Morfologia urbana e desenho da cidade. Lisboa: Fergrafica - Artes
Graficas, 2000.

LEME, Maria Cristina. Aformagao do pensamento urbanistico no Brasil, 1895-1965. In:
LEME, Maria Cristina (org). Urbanismo no Brasil 1895-1965. S&o Paulo: Studio
Nobel;FAUUSP;FUPAM,1999.

LIMA, Ruy Cirne. Pequena historia territorial do Brasil Sesmarias e terras devolutas.
S&o Paulo: Secretaria do Estado da Cultura, 1990.

LEFEBVRE, Henri. O direito a cidade. Sao Paulo: Moraes, 1991.

A revolugao urbana. Belo Horizonte: UFMG, 1999.

LEFEVRE, Rodrigo. Notas sobre o papel dos precos de terrenos em negdcios imobiliarios
de apartamentos e escritérios, na cidade de Sao Paulo. In: MARICATO, Erminia (org). A
producgao capitalista da casa (e da cidade) no Brasil industrial. Sdo Paulo: Alfa-
Omega, 1979.

165



rosangela zamberlan _ planos e valores no espago urbano de curitiba: setor estrutural norte - sul

LERNER, Jaime. Acupuntura Urbana. 2?2 ed. Rio de Janeiro: Record, 2005
MARICATO, Erminia. Metrépole na periferia do capitalismo: ilegalidade,
desigualdade e violéncia. Sao Paulo: Hucitec, 1996.

MARX, Karl. O capital. Rio de Janeiro: Civilizagédo Brasileira S.A., 1968.
Contribuicao a critica da economia politica. 2° ed S&o Paulo:
Martins Fontes, 1983.

MENEZES, Claudino Luiz. Desenvolvimento urbano e meio ambiente: A experiéncia
de Curitiba. Campinas, SP: Papirus, 1996.

MOREIRA, Fernando. A aventura do urbanismo moderno na cidade do Recife, 1900-
1965.I1n: LEME, Cristina (org). Urbanismo no Brasil 1895-1965. S&o Paulo: Studio Nobel,
1999.

MOURA, Rosa. Os riscos da cidade-modelo. In: ACSELRAD, Henri (org). A duragao

das cidades: sustentabilidade e risco nas politicas urbanas. Rio de Janeiro: DP&A,
2001.

OBA, Leonardo T. Os marcos urbanos e a construgao da cidade: a identidade de
Curitiba. Sdo Paulo, 1999. Tese (Doutorado em Estruturas Ambientais Urbanas).
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo de Sao Paulo- FAUUSP.

OLIVEIRA, Isabel Cristina Eiras de. Estatuto da Cidade; para compreender...Rio de
Janeiro, IBAM/DUMA, 2001.

PECHMAN, Robert M. O urbano fora do lugar. Transferéncias e tradug¢des das idéias
urbanisticas nos anos 20. In: RIBEIRO; PECHMAN (org). Cidade, povo e nagao. Génese
do urbanismo moderno. Rio de Janeiro: Civilizagao Brasileira, 1996.

PEREIRA, Margareth S. Pensando a metrépole moderna: os planos de Agache e Le
Corbusier para o Rio de Janeiro. In: Cidade, povo e nagdao. Génese do urbanismo
moderno. Luiz César de Queiroz Ribeiro e Roberto Pechman (org). Rio de Janeiro :
Civilizagao Brasileira, 1996.

PEREIRA, Gislene. Produgao da cidade e degradagcao do ambiente: a realidade da
urbanizagao desigual. Curitiba, 2002. Tese (Doutorado em Meio Ambiente e
Desenvolvimento). Universidade Federal do Parana- UFPR.

REZENDE, Vera F. Evolugao da produgéo urbanistica na cidade do Rio de Janeiro, 1900-
1950-1965. In: LEME, Maria Cristina (org). Urbanismo no Brasil 1895-1965. S&o Paulo:
Studio Nobel; FAUUSP;FUPAM,1999.

166



rosangela zamberlan _ planos e valores no espago urbano de curitiba: setor estrutural norte - sul

RIBEIRO, Luiz Q; CARDOSO, Adauto. A concessdo onerosa do direito de
construiriinstrumento da reforma urbana? In: RIBEIRO, Luiz Q; CARDOSO, Adauto.
Reforma urbana e gestdao democratica: promessas e desafios do Estatuto da
Cidade. Rio de Janeiro:Revan:FASE, 2003

Planejamento urbano no Brasil: paradigma e experiéncias. Espago
& Debates, ano XIV, n° 37, p.77-89,1994.

RIBEIRO, Luiz Q. Da propriedade fundiaria ao capital de incorporagao: as formas
de producao da moradia no Rio de Janeiro —1890/1990. Tese de doutorado. FAUSP,
1991.

RIBEIRO, Luiz Q.; AZEVEDO, Sergio. A producao da moradia nas grandes cidades:

dindmica e impasses. In: RIBEIRO, Luiz Q.; AZEVEDO, Sergio. A crise da moradia nas
grandes cidades: da questao da habitagao a reforma urbana. Rio de Janeiro: editora
UFRJ, 1996.

RYKWERI,Joseph. A seducgéao do lugar. A histéria e o futuro da cidade. Sdo Paulo:
Martins Fontes, 2004.

SANCHES, Fernanda. A (in) sustentabilidade das cidades-vitrine. In: ACSELRAD, Henri
(org). A duragao das cidades: sustentabilidade e risco nas politicas urbanas. Rio
de Janeiro:DP&A, 2001.

SERRA, Carlos A.T. Sintese da evolugao da propriedade da terra no Brasil. Rio de
Janeiro: Princeps Digital, 2002.

SILVA, Maclévia C. O plano de Urbanizagao de Curitiba— 1943 a 1963 e a valorizagao
imobiliaria. Tese de Doutorado. FAUUSP, Sao Paulo, 2000.

SINGER, Paul. Economia politica da urbanizagao. 14% ed. Rev. Sdo Paulo: Contexto,
1998.

SINGER, Paul. O uso do solo urbano na economia capitalista. In: A produgao capitalista
da casa (e da cidade) no Brasil industrial. Erminia Maricato (org). Sdo Paulo: Alfa-
Omega, 1979.

SMITH, Roberto. Propriedade da terra & transi¢do. Estudo da formacgao da
propriedade privada da terra e transi¢cao para o capitalismo no Brasil. 12 ed. Sao
Paulo: Editora Brasiliense, 1990.

SOMEKH, Nadia. A cidade vertical e o urbanismo modernizador. Sdo Paulo 1920-
1939. S30 Paulo: Studio Nobel, 1997.

SANTOS, Milton. O espago do cidadao. Sao Paulo:Nobel, 1998.

167



rosangela zamberlan _ planos e valores no espago urbano de curitiba: setor estrutural norte - sul

SOUZA, Célia F de. Trajetdrias do urbanismo em porto Alegre, 1900-1945. In:

LEME, Maria Cristina (org). Urbanismo no Brasil 1895-1965. Sdo Paulo: Studio
Nobel;FAUUSP;FUPAM,1999.

SPREIREGEN, Paul. Compéndio de arquitectura urbana. Barcelona: Gustavo Gili,
S.A, 1965.

TOPALOQV, Christian. A questao social aos problemas urbanos: os reformadores e a
populacao das metrépoles em principios do século XX. In: RIBEIRO; Pechman (org).
Cidade, povo e nagcdo. Génese do urbanismo moderno. Rio de Janeiro: Civilizagdo
Brasileira, 1996.

VAINER, Carlos B. Patria, empresa e mercadoria. Notas sobre a estratégia discursiva
do Planejamento Estratégico Urbano. In: ARANTES, O; VAINER.C; MARICATO, E. A
cidade do pensamento unico: desmanchando consensos. Petropolis, RJ:Vozes,
2000.

VILLACA, Flavio. Uma contribuigéo para a histéria do planejamento urbano no Brasil. In:
DEAK, C; SCHIFFER,S (org). O processo de urbanizagao no Brasil. Séo
Paulo:EDUSP, 1999.

VILLACA, Flavio. Espago intra-urbano no Brasil. S0 Paulo: Studio Nobel: FAPESP:
Lincoln Institute,1998.

ULTRAMARI, Clévis; MOURA, Rosa (org). Metrépole- Grande Curitiba: teoria e pratica.
Curitiba: IPARDES, 1994.

168



ANEXOS




