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RESUMO

O presente estudo busca entender de que maneira os instrumentos de gestao
urbana podem influenciar na producao espacial e alterar a ocupagdo da cidade,
através do estudo de caso da Operacao Urbana Consorciada da Linha Verde. Antiga
BR-116, atual eixo viario urbano em Curitiba, capital do Parang, analisa-se a
respectiva valorizacdo da terra nos bairros atingidos pelo projeto, com a discussao
da aplicacdo da lei federal Estatuto da Cidade e das leis municipais de
desenvolvimento urbano, como o Zoneamento Urbano, e quais os efeitos e
consequéncias destas sobre o custo da terra. O método da pesquisa se da através
da comparacao de dados de preco de terrenos ofertados para venda em Curitiba
tabulados em mapas tematicos com a delimitagdo da Linha Verde em 2000, inicio da
nova Lei de Zoneamento do Municipio; em 2004, quando foi revisado o Plano Diretor
para se adequar ao Estatuto das Cidades; em 2008, ano de inicio das principais
obras de reestruturacao viaria da Linha Verde; e em 2012. A analise considera a
l6gica dos agentes atuantes no mercado imobiliario: o Estado, os proprietérios
fundiarios e os promotores imobiliarios, e a populagcéao, que vivencia os resultados
espaciais. Constata-se o aumento do pregco dos terrenos nos bairros ao longo do
eixo, verificando-se que o instrumento é efetivo como forma de induzir a valorizagao
da terra, ao proporcionar infraestrutura e equipamentos para um local sem interesse
para a légica do mercado imobiliario.

Palavras-chave: Instrumentos de Gestdao Urbana. Operacao Urbana Linha Verde.
Curitiba. Valorizacao Imobiliaria.



ABSTRACT

This study aims to understand in which way the urban management tools might affect
the space production and change the occupation of urban areas, through the case
study of the Joint Urban Operation Linha Verde ("Green Line"), formerly Highway BR-
116, an important road axis in Curitiba, capital of Parana, Brazil, and the increase of
land value in vicinity areas of the plan. For this analysis, the focus fell upon the
implementations of urban development laws, the federal law of the Estatuto da
Cidade, and which are the effects and consequences of urban zoning on land costs.
The research was developed comparing the market value of land in Curitiba, shown
in thematic maps along Linha Verde boundaries in 2000, implementation date of new
Zoning Law, in 2004, when the City Master Plan was revised to embrace Estatuto da
Cidade Law, in 2008, year of major road restructuration works and also in 2012. The
analysis considers the main players on the property market: State, landowners and
real state agents, and citizens who experience the city space. It was possible to
confirm an increase in land prices in the neighborhoods along the axis, verifying that
the instrument is effective to induce the increase of land value, deploying
infrastructure and urban facilities in previously unattractive spaces to the real estate
market.

Key words: Management Tools. Urban Operation Linha Verde. Curitiba. Real Estate
Valorization.
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1 INTRODUCAO

Este trabalho estuda a evolucdo da ocupacdo em Curitiba através da
discussdo dos instrumentos de gestdo urbana como indutores da valorizacdo da
terra, com o estudo de caso da Operacao Urbana Consorciada Linha Verde, antiga
Rodovia Federal BR-116. Eixo de ligacdo norte-sul, caracterizou-se como barreira ao
desenvolvimento urbano a leste da cidade desde sua implantagdo. O novo projeto
urbanistico para o local, elaborado pela prefeitura, conceituou o eixo como uma
ligacdo metropolitana, que teria como objetivo conectar os municipios adjacentes a
capital, além de gerar novos vetores de expansao de crescimento.

O estudo tem como objetivo principal entender quais foram os efeitos do
instrumento Operacao Urbana Consorciada no custo da terra dos bairros atingidos
pelo projeto da Linha Verde em Curitiba, e compreender de que forma estes
instrumentos de gestdo urbana podem influenciar na producao espacial e alterar a
ocupacao da cidade. Para isso, discutiu-se a aplicacdo de leis municipais de
desenvolvimento urbano, de acordo com a Lei Federal n.? 10.257 de 2001, o
Estatuto da Cidade. Com isso, pretende-se analisar quais os efeitos e
consequéncias do Zoneamento Urbano na valorizacdo do custo da terra no
perimetro da Linha Verde, local com perfil originalmente rodoviario, com servicos e
comércio voltados aos transportes, atualmente em transformagéo.

O recorte espacial deste estudo sado os bairros atingidos pelo perimetro da
Linha Verde, em Curitiba, capital do Estado do Parana. A cidade integra a regiao
metropolitana (RMC), com mais 26 municipios, alguns ja conurbados, outros de
conexdes remotas com a capital. A RMC possui area aproximada de 15,5 mil kmz2,
onde, em 4% da area considerada urbana (ocupados pelas cidades) concentra
91,17% da populagédo. Desde a sua criacao na década de 70, a regiao sofreu um
acelerado crescimento, multiplicando mais de quatro vezes o numero de habitantes,
passando inicialmente de 907.391 hab. para 2.768.394 hab. nos anos 2000
(COMEC, 2010, p. 1), chegando a 3.168.980 hab. em 2010 (IBGE, 2010), gerando
consequéncias negativas nas cidades, principalmente pelo despreparo em receber e
abrigar novos moradores.

Podemos entender brevemente a légica e apropriacao do espago urbano em

Curitiba com as primeiras aglomeracées no seu entorno, ocupacao inicialmente
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impulsionada pela vinda de imigrantes que consolidaram a cidade de Curitiba como
um centro regional, e uma posterior expansdo acompanhando o desenvolvimento
econdmico.

No século XX, com a intencao de integracao do territério nacional, iniciou-se
a criacdo de uma rede urbana de fato, vinculada a industrializagdo. Em Curitiba no
ano de 1943, época de crescimento urbano ainda lento, elabora-se o primeiro Plano
Urbanistico, de Alfred Agache, que previa a abertura de largas vias no tecido da
cidade, além de um anel viario periférico. J4 na década de 60 foi elaborado o Plano
Preliminar Urbanistico de Curitiba, que pretendia o desenvolvimento linear da cidade
em vias estruturais (Norte e Sul), com o objetivo de orientar a expansédo do
crescimento na direcdo nordeste-sudeste. Nos anos 70, ocorre a diversificacdo e
modernizagao da agropecuaria no Estado do Parand, além da introdugédo de ramos
industriais, que foram acompanhados pelo crescimento populacional. Este
crescimento se da por vetores ao norte e ao leste de Curitiba, e para controlar o
aumento populacional do nucleo urbano utilizaram-se leis como o Zoneamento e
Uso e Ocupacdo do Solo. Ainda nesta década, foram criados dois 6rgaos de
planejamento para atuarem em diferentes escalas: o Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano de Curitiba (IPPUC) e a Coordenacdo da Regiado
Metropolitana de Curitiba (COMEC). E quando se elabora o primeiro Plano de
Desenvolvimento Integrado da RMC.

Atualmente, constatou-se que a regido apresenta uma configuracédo espacial
com municipios conurbados, denominada Nucleo Urbano Central (NUC) e areas
urbanas isoladas em extensas areas rurais. Os municipios do NUC concentram
97,73% de toda populacao urbana, sendo, portanto, uma area de alta complexidade
com rapidas transformagdes, o que ocasiona impactos negativos ao meio ambiente
(COMEC, 2010, p. 1).

Foi possivel verificar que Curitiba iniciou seu planejamento e gestdo do
territério antes das demais cidades vizinhas, implantando diretrizes que
acompanharam a inducdo do crescimento, ao invés de apenas tentar somente
solucionar problemas consolidados de uma ocupacédo desordenada. Porém, este
adiantamento ocasionou disparidades sociais € econbmicas entre os demais
municipios, produto de configuracdes e transformacdes territoriais distintas.

O planejamento teria estabelecido entre suas preocupacbes o

embelezamento da cidade e o combate a problemas ambientais de uma forma mais
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expressiva do que em avangos no combate a pobreza ou a segregacdo socio
espacial, ao se constatar que no fim da década de 90, no municipio nucleo, apenas
60% da ocupacdo possuia rede de coleta de esgoto, 6% dos domicilios estariam
localizados em favelas, e em toda metrépole as areas de ocupacao ilegal
abrangeriam 8% dos domicilios (SOUZA, 1999, p. 132). Destacam-se alguns pontos
positivos, como a questao do transporte urbano, de projecéo internacional, além da
capacidade de inovacado através de processos de urbanizacao de favelas pelo
Fundo Municipal de Habitacdo com atuagcdo da Companhia de Habitacao,
investimentos em obras de infraestrutura e regularizagdo fundiaria, ligadas a
geracdao de emprego e renda, a0 mesmo tempo associada a aspectos negativos,
com tracos tecnocraticos da gestao do territorio:
[...] ndo se deve enfim esquecer que o contraste, em Curitiba, entre o0 nlcleo
e a periferia metropolitana é enorme. O planejamento urbano de Curitiba foi
sempre comandado a partir do nucleo, tendo sido um planejamento
municipal e ndo metropolitano. Ha4 uma percepgcao crescente, todavia, de
que, com o crescimento da metrépole, a integracdo metropolitana precisa
intensificar-se e a disparidade entre o nicleo e o entorno precisa diminuir.
Caso contrario, o0 municipio de Curitiba sentira cada vez mais, de diferentes
maneiras, alguns efeitos negativos do contraste entre nicleo e periferia,
muito significativo nessa metrépole onde a pobreza, mais claramente que
em qualquer outra, é periférica (franjas do municipio nucleo e municipios
periféricos). Isso mostra que na verdade ndo basta levar em conta a escala
regional (saude econémica do Parand), uma vez que 0s municipios vizinhos
apresentam performance distinta e inferior, em que pese a localizagao de

inddstrias importantes em alguns municipios do entorno metropolitano.
(SOUZA, 1999, p. 304).

Outra influéncia na formacao do territério que deve ser considerada é a
l6gica do mercado imobiliario, que altera de maneira significativa a dindmica de
ocupagao do solo urbano, modificando também caracteristicas ambientais, que
influenciam na manutencao das condicdes de sobrevivéncia da populacao, ja que
essa transformagdo distribui espacialmente os diferentes grupos sociais
(MACHADO, 2009, p. 335).

Além do entendimento dos processos de planejamento como forma de atuar
de maneira consciente na formagédo espacial das cidades, a importancia do estudo
se da pela proporcdao de grande abrangéncia do projeto da Operacdo Urbana da
Linha Verde, envolvendo 22 bairros por uma extensdao de mais de 20 km, que
podera proporcionar a reestruturacao de um setor da cidade, ao relacionar as vias
de transporte urbano aos processos de formacdo espacial, condicionando a
acessibilidade e a localizacdao. Como considera Villaga (1998, p. 80), os transportes
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e as vias intra-urbanas seriam os maiores determinantes das transformacdes das
localiza¢des, ndo so influenciando o arranjo interno da cidade, mas também os
diferenciais de expansao urbana.

O trabalho foi estruturado em cinco partes, iniciando o primeiro capitulo com
uma breve introducéo sobre o contexto do trabalho, a metodologia e os objetivos. O
segundo capitulo teve como finalidade a elaboragdo de referenciais teoricos e
epistemologicos vinculados ao tema da pesquisa. Este entendimento é fundamental
para compreender a cidade e com isso ter recursos auténticos que auxiliem alcancar
solugdes para os problemas urbanos que se renovam constantemente. Para isso,
buscaram-se estudar a construcdo do conceito de espaco, sua valorizacdo e
producdo, além do significado da cidade, os processos de urbanizacdo e do
planejamento urbano, abordando os instrumentos de gestdao, com foco na Operagao
Urbana Consorciada. Também se estudou a l6gica dos agentes atuantes na cidade
€ a conexao entre estes no mercado imobiliario.

No terceiro capitulo se estuda o desenvolvimento da cidade de Curitiba
através da historia do seu planejamento urbano, desde o inicio do século XX até
inicio do século atual, como forma de explanar quais foram as posturas adotadas ao
longo destes anos e que resultaram na atual espacializacéo da cidade.

No quarto capitulo descreve-se a origem da Operacdo Urbana Consorciada
da Linha Verde (OUC-LV), além da sua caracterizacao e desenvolvimento. Para
isso, utilizou-se dos documentos da Lei Complementar n° 13.909 de 2011, que
aprovou e estabeleceu as diretrizes para a Operacao, regulada pelo Plano Diretor de
Curitiba de 2004, do mapa de delimitacdo do perimetro e das zonas do projeto, além
das tabelas de parametros de uso e ocupacdo do solo. Também contribuiram para
este entendimento o Estudo de Impacto Ambiental e o Estudo de Viabilidade
Econbémico-Financeira, ambos da FIPE, e informacdées dos suplementos que
lancaram a OUC-LV na Bolsa de Valores. Algumas noticias vinculadas ao tema
foram importantes para acompanhamento do projeto.

Através do conhecimento obtido nos capitulos dois, trés e quatro foi possivel
elaborar o quinto capitulo, no qual se faz a andlise da valorizagdo do custo da terra
dentro do limite da Linha Verde através dos mapas de preco de terrenos ofertados
em Curitiba no periodo de 2000 a 2012, possibilitando algumas conclusdes sobre as
relacoes estabelecidas na producdo do espago urbano.
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O método da pesquisa se da através da comparacao de dados de preco de
terrenos ofertados para venda em Curitiba, intercalados de quatro em quatro anos:
em 2000, data em que entra em vigor a nova Lei de Zoneamento do Municipio; em
2004, quando foi revisado o Plano Diretor para adequacao as diretrizes do Estatuto
da Cidade; em 2008, ano de inicio das principais obras de reestruturacéo viaria da
Linha Verde; e em 2012, ultimo ano com dados disponiveis, delimitando o recorte
temporal de 12 anos. Estes dados de preco médio foram tabulados em trés setores:
Norte, Central e Sul, e os bairros estao listados na sequéncia de sua localizagao.
Portanto, o primeiro bairro é o Atuba, que se encontra mais ao norte do projeto, € na
sequéncia estao o Tingui, Bairro Alto, Bacacheri e Jardim Social, compondo o setor
Norte. Na sequéncia do eixo estdo o Taruma, Capao da Imbuia, Cristo Rei, Jardim
Botéanico, Cajuru, Jardim das Américas, Prado Velho, Guabirotuba, Parolin e Hauer,
compondo o Central. Por fim, os bairros Fanny, Novo Mundo, Xaxim, Capao Raso,
Pinheirinho, Tatuquara, encerrando com a Cidade Industrial na outra extremidade,
compondo o Setor Sul. Assim, foi possivel estabelecer as médias para cada setor e
a média da Linha Verde, e para fins comparativos a média de Curitiba.

Para representar o desenvolvimento da valorizacdo, foram elaborados
mapas tematicos de variacdo do Preco de Venda de Terreno por metro quadrado em
Curitiba nestes quatro anos (2000, 2004, 2008 e 2012), em todos os bairros da
cidade, a partir de dados de oferta de preco, com escala de cores correspondente
aos valores em reais por metro quadrado (R$/m2). Nestes mapas esta delimitado o
perimetro da OUC-LV. A anélise dos mapas se da de forma comparativa ente os
periodos, considerando a légica dos agentes atuantes no mercado imobiliario: o
Estado, os proprietarios fundiarios e os promotores imobiliarios e a populacao que
vivencia os resultados espaciais.

Para elaboracdo destes mapas tematicos utilizou-se como base de dados a
pesquisa do Instituto Paranaense de Pesquisa e Desenvolvimento do Mercado
Imobiliario e Condominial, entidade ligada ao Sindicato de Habitacdo e Condominios
do Parana (SECOVI-PR), e responsavel pelas pesquisas relacionadas ao setor,
como Andlise do Mercado de Locacao, Analise de Ofertas de Iméveis Usados a
Venda e a Pesquisa de Desocupacédo do Imével e Cancelamento do Contrato de
Administracdo, entre outras.

O INPESPAR, até 2005, coletava os dados referentes aos terrenos
ofertados para venda em Curitiba no caderno de classificados do primeiro domingo
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de cada més de um reconhecido jornal. A partir de janeiro de 2006, passou também
a coletar dados em enderecos eletrénicos de imobiliarias, contando atualmente com
521 paginas, niumero que varia a cada trés meses, quando a relacao de links é
atualizada com a entrada de novas empresas e saida daquelas que possuem menos
de trés imdveis ofertados neste periodo. Uma empresa terceirizada acessa cada
site, coleta todos os anuncios da imobiliaria: bairro oficial de Curitiba, metragem
total, preco de oferta, tipo do imdével. Sao selecionados os valores referentes aos
terrenos desocupados ou também aqueles que apresentam edificacdo de baixo valor
(casas consideradas antigas e de madeira, sem acréscimo de valor para
comercializacao). Para calcular o preco médio mensal por bairro, primeiramente é
realizada uma visualizacdo dos dados para averiguar se nao existem valores
isolados (outsider), que indicariam erros. Estes dados sao verificados caso a caso e
decide-se por aceitar ou excluir da amostra. Calcula-se entdo a média aritmética e
elimina-se 30% em torno da média. Com a nova série de dados, calcula-se
novamente a média e o coeficiente de variagdo. O critério para a divulgacao dos
resultados é que a amostra deve ser maior ou igual a seis elementos e o coeficiente
de variagdo deve ser menor do que 0,30 (INPESPAR, 2013).

Na analise da configuracdo espacial também se utilizou de fotografias para
uma leitura visual das caracteristicas do local e das transformagées em andamento.
Para obter estas fotos, foram considerados pontos significativos na representacao
do espaco urbano, divididas em Setores Norte, Central e Sul. Foram demarcadas
em mapas de arruamento com o zoneamento dos setores da OUC-LV, sendo
possivel uma comparacao entre as fotos (0 que existe no local) e do desenho do
projeto da Linha Verde (desenho da cidade), na respectiva zona em que esta
inserida a via ou edificacao.

Portanto, este estudo busca contribuir para o entendimento do
desenvolvimento da cidade de Curitiba, em constante processo de transformacao,
ao mostrar que o planejamento influéncia diretamente na formacéao espacial urbana.
Pode-se verificar na aplicacdo do instrumento de gestdo da Operagdao Urbana da
Linha Verde de que forma um projeto urbanistico altera as caracteristicas da cidade.
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2  CONCEITOS URBANISTICOS E ESPACIAIS

2.1 O ESPACO GEOGRAFICO

Cada lugar geografico, em determinado momento histérico, seria uma
combinacao especifica de um conjunto de técnicas e instrumentos de trabalho. Os
objetos podem ser naturais ou artificiais, produzidos por intencdes sociais através de
determinadas técnicas. Seriam as acdes que definiram os objetos, dando-lhes
sentido, mas com diferente valorizagdo em virtude de seu conteudo técnico
(SANTOS, 2008, p. 86). Portanto, em cada momento, existe uma relagdo entre o
valor da acao e o valor do lugar onde esta se realiza, pois sem esta dependéncia,
todos os lugares teriam o mesmo valor de uso e o mesmo valor de troca, ja que néao
seriam afetados pelo movimento da histéria. Estes sistemas de objetos e acdes
estdo em dindmica transformacéao e se influenciam mutuamente.

Neste entendimento, o tempo é um fator importante, pois com o seu
movimento, ele modifica constantemente o universo, ocasionando mudancas
constantes na sociedade. A compreensao da totalidade, onde sua cisdo em partes e
0 processo inverso de recomposi¢ao do todo, é fundamental para este raciocinio:

[...] a transformacédo do todo, que é uma integral, em suas partes — que sao
as suas diferenciais, da-se também, por uma distribuicdo ordenada, no
espaco, dos impactos do todo, por meio de suas variaveis. As agdes néo se
localizam de forma cega. Os homens também n&o. O mesmo se da com as
instituicbes e infraestruturas. E esse o proprio principio da diferenciacao

entre lugares, produzindo combinagdes especificas em que as variaveis do
todo se encontram de forma particular. (SANTOS, 2008, p. 125).

Desta forma, o espaco nao seria apenas receptaculo da histéria, mas
condicdo para sua realizacdo. Portanto, estuda-se a producdo do espaco
relacionada as técnicas através da valorizagao.

A producdo do espaco teria se dado, incialmente, pelo espaco natural que
sofreu alteracdes pelas atividades do homem, com situacées de simples ocupacgao e
aproveitamento do espaco (adaptacbes passivas) para uma situacdo de
transformacdo cada vez mais ampla e profunda (adaptacdo ativa) (SOUZA;
SANTOS, 1986, p. 4). Com o movimento da sociedade através da histéria, o espaco
se renovaria continuamente, mudando o significado dos lugares. Assim, as
diferencas encontradas sao resultado do arranjo espacial dos diferentes modos de

producdo, que possuem niveis quantitativos e qualitativos que se combinam e
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resultam nos valores de cada lugar (SANTOS, 1979, p. 14). A sociedade atribui
diferentes significados aos locais, que se alteram constantemente, produzindo novos
usos, novos desenhos e novas formas espaciais.

A relacdo entre os espacos e as sociedades ocorre através das técnicas,
distintas em cada época. Antigamente estas eram de abrangéncia limitada, ligadas
ao local, pois correspondiam a uma determinada por¢ao do planeta, uma populagao,
um sistema politico e econémico. Com a expansao do capitalismo e globalizacao, as
técnicas recebem o dominio da tecnologia, que resulta em uma rapidez de difusao
da informacao, controlando a forma de organizacao do trabalho.

Com o meio geografico inserido neste contexto técnico-cientifico-
informacional, tém-se a unido das técnicas em um mercado global, difundidas em
maior alcance e em menor tempo. Aceleram-se 0s processos e aumenta também a
diferenciacdo entre os lugares, reorganizando o territério. Santos (2008, p. 292)
afirma que além do conteudo técnico, hoje o0 espago geografico mais complexo e
denso, acrescenta o atributo da informacéo, e com isso, as por¢cées da cidade se
distinguem por diferentes densidades técnicas e informacionais. Os objetos
fundamentam o valor de uso e o valor de troca dos pedacos da cidade, deste modo,
as infraestruturas regulariam comportamentos, escolhendo e selecionando os
possiveis atores, compartimentando a acdo humana.

O espaco adquire um valor de uso como condi¢cdo para realizagcdo do
trabalho, com acumulagédo progressiva e desigual, tornando-o complexo. Também
no espacgo urbano, cobra-se pela ocupacao do espacgo, tanto para sua producéo
quanto para sua permanéncia. Com isso, diferenciadas localizagées geram locais
mais ou menos valorizados em fungao de sua disposicao no tecido da cidade.

Para entender a valorizacdo do espaco, busca-se o significado de valor com
origem na economia politica. No capitalismo, o valor de troca de cada mercadoria é
dado pela quantidade de trabalho que ela contém e seu lucro, que seria o trabalho
excedente (ndo pago) para sua composi¢ao, a mais-valia. (MORAES; COSTA, 1999,
p. 95). Este valor de troca é dado pela utilidade do produto para consumo alheio, e 0
de uso pela quantidade de trabalho.

A valorizagédo da terra € entendida dentro deste contexto como mercadoria
finita, em que o homem em processo permanente cria e transfere valores,
estabelecendo relagdes para reproducado da sua propria condicdo de existéncia.
Assim, “a relacdo sociedade-espaco é, desde logo, uma relacao valor-espaco, pois,
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substantivada pelo trabalho humano” (MORAES; COSTA, 1999, p. 123). Sua
caracteristica finita e ndo consumivel estabelece um limite a sua reproducao e pode
apenas ser modificado e nao extinto.

A urbanizacado utiliza o espaco de maneira intensiva através da sua
valorizacdo. Portanto, o espaco € organizado e reorganizado de acordo com
interesses especificos, com impactos nao homogéneos e locacionais, 0 que causa
desequilibrios e consequentes reajustes no arranjo inicial.

Também a distribuicao desigual de renda nos paises subdesenvolvidos é um
fator que influencia na organizacao espacial, pois afeta 0 acesso da populacédo aos
bens e servicos oferecidos na cidade:

[...] o potencial de consumo individual varia muito, porque o nivel de renda é
funcdo da posicao do individuo no espaco. Esta localizacdo determina, por

sua vez, a capacidade individual de produzir e consumir [...] (SANTOS,
2007, p. 126).

Esta desigualdade pode ser considerada uma seletividade espacial. Como
resultado, a segregacao espacial seria uma resposta as condi¢cées de apropriacdo
do espaco pelas diferentes classes sociais. Nesta apropriacao diferenciada, através
da especulacao fundiaria, pode-se extrair mais-valia dos terrenos urbanos, muitos
valorizados por investimentos publicos.

O homem no espaco possui diferentes oportunidades e valores e as
desigualdades resultariam do confronto entre os interesses do capital e as
necessidades da sociedade. Portanto, a organizacado espacial ndo seria somente
resultado de escolhas politicas e econdmicas, mas um elemento para a reproducao
das relagdes sociais.

Desta forma, Santos (2008, p. 332) conceitua o espaco como sendo um
conjunto indissociavel de um sistema de objetos e um sistema de acdes, hoje
intencionais, que constituem sistemas de técnicas, que através da sucessao do

tempo, da a histéria do espaco geografico em escala local e global.
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2.2 A CIDADE

Dada a complexidade do objeto, definir o conceito de cidade de uma forma
geral é tarefa dificil, pois seria necessario um conhecimento abrangente que
explicasse desde a antiguidade até o periodo atual. Portanto, ao se delimitar
abordagens para o tema, alcancam-se possiveis aproximacoes para discussdes
mais especificas.

As cidades podem ser entendidas pela origem dos assentamentos, primeiras
estruturas espaciais urbanas, na chamada “revolucado agricola” do periodo ainda
pré-histérico, que proporciona o dominio das técnicas da agricultura e fixa 0 homem
a terra. Este conhecimento das técnicas produz excedentes agricolas, liberando mao
de obra da producdo para trabalhar em outras especialidades, transformando
povoados em cidades, que se expandem com o crescimento da populacdo. Este
principio de organizagao esta conectado nao s6 as transformacgdes da técnica, mas
também as mudancas politicas e culturais, com formas centralizadas do exercicio do
poder e de dominacéo, resultando na formacdo de grandes impérios. As estruturas
das cidades continuaram a se transformar ao longo dos séculos, fortemente
impactadas no século XVIII pela Revolugcao Industrial, que alterou profundamente o
conceito de cidade, em constante modificacao até os dias de hoje. Como reflexo da
sociedade que a produz e também a desmancha, entende-se que para cada periodo
do desenvolvimento das cidades, existe um conceito mais logico para sua
explicagao, condicionado ao contexto politico, econémico e também social.

Assentamento humano extremamente diversificado, espaco nao agricola,
concentra atividades econdémicas como comércio, servicos e industrial e também
culturais, pode-se definir a cidade como:

[...] um centro de gestdo do territério ndo apenas enquanto sede de
empresas (privadas e estatais), mas também enquanto sede do poder
religioso e politico. Além do mais, a cidade nao é apenas um local em que
se produzem bens e onde esses bens sdo comercializados e consumidos, e
onde pessoas trabalham; uma cidade é um local onde pessoas se
organizam e interagem com base em interesses e valores os mais diversos,
formando grupos de afinidades e de interesse, menos ou mais bem
definidos territorialmente com base na identificacdo entre certos recursos

cobicados e 0 espaco, ou na base de identidades territoriais que os
individuos buscam manter e preservar. (SOUZA, 2007, p. 28).

Considerando que as cidades nao sao espacos isolados e autbnomos, sua
prépria existéncia depende da relacdo com outros centros urbanos, conectados

através de fluxos de pessoas, mercadorias e informacbes, formando redes
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articuladas em diferentes escalas, organizadas segundo uma hierarquia, de acordo
com o poder exercido. Desta forma, a centralidade (econémica) de uma cidade “é
funcdo, acima de tudo, de sua capacidade de ofertar bens e servicos para outros
centros urbanos, estabelecendo, deste modo, uma area de influéncia” (SOUZA,
2007, p. 57). A organizagéo interna pode ser entendida através de uma légica de
modelos onde o centro tem funcdo econdmica e social, fornecendo comércio e
servicos, acompanhado de subcentros de bairros, além de areas residenciais,
divididas em classes de acordo com a renda da populagao, e industriais, no entorno
da cidade. Portanto, a cidade se organiza através do uso do seu solo, com
diferentes formas de ocupacao, seja para habitagdo, trabalho ou lazer.

Outros fatores podem influenciar na sua conceituagdo, como o nimero de
habitantes, estabelecidos de acordo com a realidade de cada pais e também por
critérios funcionais. Deve-se considerar também a representatividade do local, com
caracteristicas econémicas diversificadas e sociais que a distinguiria de vilas rurais.
Estas cidades individuais se inserem em um contexto de redes de cidades que as
conectam através de fluxos, formando sistemas urbanos. Podem-se caracterizar as
metrépoles como grandes aglomerados de cidades integradas, que se influenciam
espacialmente através destes fluxos. A estrutura de organizagdo da hierarquia
destas redes é determinada pelas massas (de populacdo, producdo e
equipamentos), pelos fluxos e pelo tempo, resultando em um determinado equilibrio
instavel desses fatores, onde a tendéncia a dispersdo varia com o tempo,
proporcionando assim diferentes formas de organizacdo e dominio do espaco pelas
aglomeracoes. Esta hierarquia pode ser medida pela importancia, quantidade e
qualidade dos servicos oferecidos.

Dada sua formacéao, representagcdo nao s6 do periodo atual, mas de uma
acumulacao espacial ao longo da histéria, entende-se a cidade como local complexo
e mutavel das praticas sociais, condicdo da producdo e das relagbes humanas:
fragmentada, articulada, reflexo e condicionante social, a cidade é também o lugar
onde as diversas classes sociais vivem e se reproduzem (CORREA, 1995, p. 9).

2.2.1 O Processo de Urbanizacao

Através do conceito de compressao tempo-espacgo, Harvey concentra seus
estudos em areas metropolitanas de grandes cidades da Europa, e posteriormente

também nas norte-americanas, buscando relacionar a teoria com as situacdes
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existentes na estrutura das relagcdes sociais capitalistas, num dado momento da
histéria. Na analise deste autor, ao abordar a teoria local pelo marxismo, existiria
uma tendéncia de aglomeracao dos grandes centros urbanos, ja que a localizacéo
das atividades busca a reducdo de custos e das distancias, relacionadas a
circulacédo, tendendo a uma concentracdo e melhoria onde ja existem condigdes,
criando oportunidades para acumulacao do capital. Consequentemente “os fluxos no
espaco crescem de modo notavel, enquanto mercados se expandem espacialmente,
e a periferia em relagdo ao centro [...] fica circunscrita por um raio constantemente
em expansao” (MACHADO, 2009, p. 335).

Harvey (2005, p. 143) ressalta ainda que Marx em seus escritos destacava a
importancia do espaco e do lugar em temas como a oposicao cidade-campo, divisao
territorial do trabalho, concentracao de forcas produtivas em aglomerados urbanos,
reducdo de barreiras espaciais pelas inovagdes nos transportes e comunicagoes,
mas que sua visdo politica e teoria ficaram abaladas pela falta de elaboracdo de
uma dimensao sistematica e especificamente geografica e espacial em seu
pensamento.

Através de teorias gerais de relacbes espaciais e do desenvolvimento
geografico do capitalismo, Harvey explicaria a evolugcao das fun¢gdes do Estado, do
desenvolvimento desigual e das formas de urbanizacdo através de um materialismo
historico-geografico como método, buscando entendimentos sobre o tempo e o
espaco. Analisa ainda que Marx explicava, pelo viés capitalista, a anulacdo do
espaco pelo tempo, marcadas pelas reducdes de custo (tempo de movimentos) e na
continuidade dos fluxos.

Podem-se definir alguns processos que configuram o espaco urbano e que
definem espacos regionais:

[...] a produgéo e o consumo, a oferta e a procura (por mercadorias e a for¢a
de trabalho), a produgéo e a realizagdo, a luta de classes e a acumulacéo, a
cultura e o estilo de vida permanecem unidos como certo tipo de coeréncia

estruturada, em uma soma de forgas produtivas e de relagdes sociais.
(MACHADO,2009, p. 335).

Mas também existiriam processos que alterariam essa coeréncia, como as
revolucdes tecnoldgicas que liberariam a producdo e o consumo de seus limites
espaciais, tornando-os muito porosos e instaveis.

Na busca de esclarecer o papel da urbanizagdo na mudanca da sociedade,

sob o viés das relacdes capitalistas e de acumulagéo, desde a transicao do feudal
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para o capitalismo, as cidades possuiram significados controversos, e no século XX,
com o amplo crescimento das cidades,
[...] o processo urbano talvez esteja desempenhando na reestruturacao
radical em andamento nas distribuicdes geograficas da atividade humana e

na dindmica politico-econémica do desenvolvimento geografico desigual
dos tempos mais recentes. (HARVEY, 2005, p. 166).

Portanto, a urbanizacdo é entendida como processo sécio-espacial, onde
atores com diferentes objetivos interagem através de uma configuracao especifica
de praticas espaciais que estdo entrelagadas, transformando esse espaco
constantemente. A cidade ao ser entendida como espago socialmente construido
por muitos agentes de intengdes sociais e coletivas, através de transformacodes
urbanas vinculadas a processos de reestruturacdo econbmica, sem deixar de
incorporar a perspectiva histérica e o contexto politico, é local onde as praticas
sociais se constituem através do tempo e do espaco (HARVEY, 2005, p. 166).

Este entendimento do processo de urbanizagdo é essencial, visto que cada
cidade é resultado de diferentes intengbes ao longo de diversas épocas. Alguns
autores tratam o tema de uma forma mais abrangente buscando estabelecer teorias
gerais do urbanismo, que possam ser aplicadas a todas as realidades, e ao
pesquisarem um contexto local, acabam distanciando diversos estudos dos
fenbmenos identificados no Brasil. A comparagcédo se da pelos diferentes processos
de urbanizacdo, j& que nos paises industrializados ocorreu com a Revolucao
Industrial e nos paises subdesenvolvidos seria um fenbmeno moderno.

Em busca de um entendimento mais préximo da realidade deste estudo
sobre a Linha Verde em Curitiba, encontramos trabalhos sobre os paises
subdesenvolvidos, incluindo a América do Sul, em Santos (1981, p. 6), que explica
que nestes paises 0 crescimento urbano no século XX seguiu por uma curva
progressiva de crescimento. Esta curva é resultado da industrializagdo, que atraiu
populacdo para centros urbanos, acompanhados do crescimento econémico que
provocou a queda de mortalidade e aumento da natalidade, resultando em um
rapido crescimento natural. Portanto, pode-se considerar que as cidades nasceram
ou foram inseridas em um contexto de urbanizacao industrial, em consequéncia de
uma explosdo demografica mais do que da industrializacao, visto que os empregos
criados na cidade para absorver a mao-de-obra do campo foram
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predominantemente do setor terciario mais do que do secundario (SANTOS, 1982,
p. 82).

A década de 1950 representou um marco, pois inseriu o mundo
subdesenvolvido em um novo nexo capitalista, comandado pela revolucao técnico-
cientifica e pelas empresas transnacionais. Neste periodo, os paises apresentaram
ritmos acelerados de crescimento urbano, com 59,3%, e a América Latina com taxa
de crescimento de 71%, resultando em um processo de urbanizagdo recente e
rapido (SANTOS, 1981, p. 10), ocasionando disparidades acentuadas no territorio. A
cidade, local atrativo da populacdo, foi caracterizada por uma terceirizagdo da
economia, de forte dependéncia nos paises desenvolvidos. O éxodo rural,
provocado por questdes econdmicas, pela estrutura da propriedade repulsiva
(latifundios) e pela melhoria nas técnicas, trouxe desequilibrios acentuados de renda
e concentragéo entre o urbano e o rural (HARVEY, 1998, p. 49).

Com isso, é possivel identificar algumas caracteristicas em comum desta
urbanizacdo: ocorreu de maneira significativa apés a Segunda Guerra Mundial, foi
terciaria, impulsionada pelo éxodo rural econémico ocasionado pelo desequilibrio
entre a cidade e o campo.

2.2.2 Modernismo

A cidade e o planejamento urbano, aplicado através de normas e
parametros, foram conceituados por décadas pelos principios do modernismo e mais
recentemente do poés-modernismo. Alguns autores questionam essa real
configuracdo de passagem de periodo, que deveria significar uma verdadeira
mudanca de paradigmas. Caracterizada pela mudanga constante, a vida moderna é
relatada por Marx apud Harvey (1998, p. 37): “tudo o que é solido desmancha no ar”,
tentando lidar com a fragmentagao da vida e do espaco, enfim, da vida considerada
como cadtica.

O modernismo se fortalece como movimento inicialmente com a explosao do
crescimento urbano e com a rapida e crescente imigracao para os centros urbanos
(éxodo rural), acompanhadas de uma acelerada industrializacdo em diversos paises.

Nos anos 30, com o colapso econémico, buscam-se novas concepgoes da
forma e do uso dos poderes do Estado para o enfrentamento da crise, como regimes
autoritarios, tém-se o fortalecimento do fordismo, através da padronizacdo e
funcionalidade no periodo pés-guerra.
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O Congresso Internacional de Arquitetura Moderna (CIAM) em 1933, através
de seu manifesto, a Carta de Atenas, define o objeto da pratica arquitetbnica
modernista, fundado nos preceitos da funcionalidade. Buscava a revitalizacdo de
cidades consideradas “envelhecidas”, além daquelas arrasadas pelas Grandes
Guerras, através da reorganizacdo dos sistemas de transporte, construcdo de
fabricas, hospitais, escolas, obras publicas em geral e habitacdo para a classe
trabalhadora, buscando solucionar problemas através de um zoneamento rigido.
Nos paises subdesenvolvidos, as consequéncias desse periodo significariam
alguma forma de desenvolvimento, muitas vezes acompanhado da destruicdao das
culturas locais. Le Corbusier, considerado como expoente maximo do modernismo,
imporia o funcionalismo como forma de producao do espaco, na era da maquina, da
fabrica, do automoével e da habitagdo familiar como maquina de morar (HARVEY,
1998, p. 32).

O movimento moderno viria como uma forca criativa e ao mesmo tempo
destrutiva, pois a transformacdo das cidades classificadas como cadticas,
originalmente com morfologia orgéanica, se daria através da eliminacado do que fosse
considerado um obstaculo. Muitos projetos, considerados de “renovacdo urbana”
foram concebidos com esses principios: Idelfonso Cerd4, responsavel pelo Plano de
Expansdo e Reforma de Barcelona (FIGURA 1), propds a derrubada das antigas
muralhas da cidade para sua expansdo além de um tracado mais ordenado
(ortogonal) de ruas e quadras em comparacdo a trama considerada confusa do
centro histérico, como notamos atualmente nos quarteirdes da cidade na FIGURA 2,
com a consolidagédo da trama xadrez do sistema viario; o Plano de Haussmann para
Paris ainda no século XVIII, que pretendia estabelecer uma organizacéo da cidade
baseada na ordem e embelezamento, praticando a demolicdo daquilo que
interferisse na atualizagdo do desenho do centro da cidade, como é possivel
visualizar na FIGURA 3, onde atualemte grandes avenidas se destacam ao
atravessarem o tracado irregular da cidade antiga; Pereira Passos, entre 1902 e
1906 no Brasil, com propostas de saneamento e embelezamento para o Rio de
Janeiro; além dos conceitos das cidades-jardim de Ebenezer Howard, ainda no inicio
do século, que propunha nucleos urbanos autbnomos cercados por cinturées verdes
e o0 modelo da Broadacre City, de Frank Lloyd Wright, ja em 1932. Cidades
planejadas foram construidas dentro destes preceitos modernistas, como
Chandigarh na india, em 1947, com o
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projeto urbanistico de Le Corbusier (FIGURA 4) setoriza a cidade de forma
funcional; além de Brasilia, com projeto urbanistico de Lucio Costa e conjunto
arquitetonico de Oscar Niemeyer, de 1956, onde foi elaborado um Plano Piloto para
a cidade (FIGURA 5). Nos anos 60 em Curitiba, elaboraram-se planos urbanisticos

de principios modernistas que iriam guiar o desenvolvimento e a expansao da

cidade até os dias atuais.

R T
% -

¥

(5 e ! - % o 4 o o Nl LT - FrE

FIGURA 1 — PLANO DE EXPANSAO DE BARCELONA
FONTE: pt.wikipedia.org/wiki/ficheiro:barcelona_plano.jpg




FIGURA 2 — QUARTEIROES DE BARCELONA
FONTE: http://diplomaciayprotocolo.com/revista

FIGURA 3 — AVENIDA CHAMPS-ELYSEES - PARIS EM 2011
FONTE: Google Earth
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FIGURA 4 — PLANTA DA CIDADE DE CHANDIGARH
FONTE: landlab.files.wordpress.com/2011/04/chandigarh-plan.jpg

FIGURA 5 — PLANO PILOTO DE BRASILIA
FONTE: www.arkitekturbo.arq.br/brasilia.gif

Nos anos 60, as criticas a arquitetura moderna ganharam forca através de
figuras como a socidloga e ativista politica Jane Jacobs e o arquiteto e mateméatico
Christopher Alexander, que estudavam, através de observagdes socioldgicas, a
escala monumental e a impessoalidade do modernismo, apontando a desagregacao
das comunidades e das relacées humanas como resultado dos preceitos modernos.

Assim, despontam movimentos de contracultura com tendéncias pos-
modernas, como o New Urbanism, que, para Souza (2003, p. 45), seria limitado ao
se apresentar apenas como uma variagdo mais atual do planejamento fisico
territorial, procurando a compatibilizacdo do desenvolvimento urbano de viés
capitalista com certos valores de comunidade e de escala humana, rompendo com

tdo somente a estética moderna e ndo com 0s seus preceitos.
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A crise do petrdleo e dos mercados imobilidrios e as dificuldades das
instituicbes financeiras em 1973 provocaram uma recessao, com a elevacao do
preco do petroleo pelo embargo arabe para exportagdes, aumentando
consideravelmente o custo da energia, ocasionando mudancas tecnoldgicas
organizacionais. As taxas financeiras fixas do periodo pds-guerra passam a ser
flutuantes, ocorrem mudancas tecnolégicas com automacdo em diversos setores,
além da busca de novos produtos e novos mercados, com fusdes e dispersdes
geograficas.

Com o crescimento econdmico nas décadas seguintes, ocorre uma transicao
de uma economia fordista-keynesiana, caracterizada pela fluidez e incertezas, para
uma de acumulagao flexivel reestruturada e um reajustamento politico e social
marcado pelas rapidas mudancas e pela compressao espaco-tempo, alterando os
modos de representacao social. Os horizontes temporais se estreitam, e tem-se uma
difusdo das decisbes em um espaco amplo e variado. Essa compressao aceleraria o
ritmo de vida e o vencimento de barreiras espaciais, proporcionando o sentimento de
encolhimento do mundo: “a mudancga da experiéncia do espaco e do tempo teve
muito a ver com o nascimento do modernismo e com seus confusos vagares de um
lado para o outro da relacdo espaco-temporal”, € o pds-modernismo se daria como
resposta a um novo conjunto de experiéncias do espaco e do tempo.

Para Harvey (1998, p. 187), o p6s-modernismo seria uma nova forma de
vivenciar o tempo e o espaco, reformulando o mundo. Com a mudanca de conceitos
e alteracbes na organizacdo da vida diaria, onde cada individuo e seus projetos
consumiriam tempo através do movimento no espaco, as cidades se criariam
marcadas pela segregacao espacial nas adjacéncias urbanas.

Para Prysthon (2003, p. 2), a cultura das cidades seria uma mercadoria, € 0
pds-modernismo como ruptura, representaria uma nova configuracao global de
poder, a cultura urbana ao se tornar internacional, alteraria a propria nocao de
cidade. A redefinicao de conceitos e de novos paradigmas produziria um territorio
mais fluido e uma nova materialidade, onde o valor das imagens estaria acima da
prépria realidade.

No urbanismo, comparando-se os dois periodos, pode-se analisar a
diferenca entre os planejadores modernos que procuravam o dominio da metrépole
ao projetarem formas fechadas, enquanto os pds-modernos veriam o processo

urbano como algo incontrolavel e cadtico, no qual o arranjo e o acaso poderiam
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jogar em situacbes abertas (HARVEY, 1998, p. 49). O modernismo proporcionava
superficies funcionais amplas, ja o p6s, um tecido urbano fragmentado e justaposto.
As antigas renovagdes urbanas, que consideravam o arrasamento da cidade antiga
como forma de solucionar os problemas encontrados seriam substituidas por novos
conceitos de revitalizagdo dos espacos.

Harvey (1998, p. 60) entende que ndo se podem negar as realizagdes do
modernismo, que proporcionou a organizacado da vida urbana e a construcdo de
espacos para a contencao de processos que interferiam na rapida mudanca urbana
do século XX. Com a crise deste periodo, 0 pés ainda ndao conseguiria representar
uma real mudanca nas condi¢des sociais, mas sim um afastamento na maneira das
operacdes capitalistas, com modificacdes no modo de agir e diversificacdo nas
propostas de planejamento.

Atualmente, a sociedade viveria a experiéncia de uma cultura internacional,
dependente do acesso a informacdo e a rapida comunicacao, voltada para o
consumo e com grandes desigualdades, que motivariam os contra movimentos. Sob
a visao marxista, Harvey (1998, p. 320) apreende que este periodo seria uma
mascara das transformacgdes mais profundas da cultura do capitalismo.

Lefebvre (2006, p. 47) entende que a industrializagcdo convive com a
compressao da realidade social, e um fato ndo seria consequéncia da outro, mas
sim, que este processo seria fator determinante na prépria formacao da sociedade
contemporanea. Ao criticar o urbanismo praticado, considera-o como uma simples
ferramenta para submeter a realidade urbana a racionalidade industrial,
desvalorizando o homem, onde o Estado teria papel fundamental para legitimacao
do mundo da mercadoria. Como hip6tese tedrica, a sociedade estaria caminhando
para uma urbanizacdo completa, processo iniciado a partir da industrializagao.
Questiona qual seria entdo o futuro dessa sociedade pos-industrial, formada pela
revolucdo urbana, onde transformacdes bruscas ou graduais de crescimento e a
industrializacdo a estabelecem, e qual seria entdo a préxima etapa da realidade
social (HARVEY, 1998, p. 49).
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2.3 AGENTES SOCIAIS E SETOR IMOBILIARIO

Ao entender o espacgo urbano enquanto condicdo, meio e produto da acao
humana, sua producao se da de forma desigual e conflitante através da posse e
controle do uso da terra por diferentes agentes. Estes podem ser divididos em:

- Proprietarios dos meios de producdo, sobretudo industriais e de
empresas comerciais, que utilizam o espagco como suporte fisico e com
requisitos locacionais para suas atividades;

- Proprietéarios fundiarios, que atuam de forma a obter renda da terra, com
a conversao de usos que a valorize;

- Promotores imobiliarios, que agregam os incorporadores da construcao
civil, financiadores, corpo técnico, construtoras e o0s corretores
imobiliarios;

- Grupos sociais, sociedade em geral que vivencia a cidade todos os dias;

- E o Estado, regulador do espaco, que se enquadra também como
proprietario e promotor fundiario.

Este ultimo seria responsavel pela justa organizacao da cidade, através da
implantacéo de servigos publicos, como sistema viario, calcamento, agua, esgoto,
iluminacao, parques, coleta de lixo, etc., interessantes tanto as empresas quanto a
populacdo em geral. Ao possuir varias atribuicbes, como provedor de servicos
publicos, elabora leis e normas vinculadas ao uso do solo, como 0 zoneamento. Sua
atuacdo nao se daria de forma neutra, mas marcada por conflitos de interesses dos
diversos agentes, com tendéncia ao privilégio das classes dominantes que deteriam
o poder, criando as condi¢cdes de realizacao e reproducdo da sociedade capitalista
por processos de acumulacéo.

Neste contexto de valorizagao capitalista, o espaco seria uma condi¢ao geral
de existéncia e producédo da sociedade. Ao privatizar os espacgos da cidade através
do seu consumo, o uso do solo urbano se daria pelos proprietarios e nao
proprietarios, compondo uma rede fundiaria. Para Harvey (1980, p. 144), a cidade
seria como um teatro e cada lote urbano seria uma poltrona, com uma distribuicao
seletiva, neste caso, de equipamentos e infraestruturas. Os melhores locais seriam
adquiridos por aqueles que possuem capital, e os ultimos, adquirem os piores
lugares. Assim, a cidade seria um palco de luta de classes. O Estado possuiria um

papel de exercer uma politica de gestdo do espago urbano de forma a garantir
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condicdes gerais de reproducao e atender as reivindicacées dos habitantes, e nao
para reproduzir a permanéncia das condi¢des de desigualdade.

Na Teoria Marxista do Estado, poucos aspectos ligados a producdo e
consumo nao seriam afetados pelas politicas do Estado, considerado agente central
da sociedade capitalista. Para Engels apud Harvey (1998, p. 56), o Estado n&o seria
um agente externo, mas “produto de uma sociedade num estagio especifico de
desenvolvimento”, originado a partir da contradicdo entre os interesses de
particulares e da comunidade, devendo na verdade defender o interesse comum,
onde as leis seriam consideradas instrumentos de dominacéo, resultando em uma
autonomia relativa.

Neste processo em que o0 espaco € o resultado de intencées dos grupos
sociais dominantes que estdo em constante confronto com outros grupos, o papel do
Estado seria fundamental como forma de administragdo e controle para manter o
equilibrio e a igualdade através de relacées de poder, ao influenciar na organizacao
do territério com a construcao de redes de transportes, equipamentos urbanos, ou
seja, condi¢des gerais para a urbanizacao.

Para o entendimento das transformacdes espaciais nas cidades, estuda-se
também a evolucdo do pensamento sobre a teoria da renda e o desenvolvimento de
conceitos do preco do solo e a relagdo com o mercado.

Em sua origem, a teoria da renda deve ser entendida no contexto da
sociedade em que emergiu, na Inglaterra em transicdo do feudalismo para o
capitalismo e na consolidagcdo do Estado-nacdo burgués. A Revolucdo Inglesa,
diferente da Francesa que teria garantido a manutencdo do campesinato, fez este
desaparecer, constituindo o trabalho assalariado dos proletariados. Neste processo,
a vitéria da burguesia nao teria aniquilado a nobreza, mas sim garantindo aliancas
com os senhores de terra, fortalecendo-a. Deak (1992) ainda estabelece que o
conceito de renda, de acordo com o pensamento da economia classica (Smith,
Ricardo e Marx) seria o pagamento de transferéncia do excedente do trabalho entre
duas classes.

A renda diferencial, na visdo de Ricardo, esta diretamente relacionada ao
sobrelucro de terras de diferentes qualidades, onde se produzem determinados
produtos, e nas aglomeracdes urbanas se pagaria pela terra por sua localizacéo e
ndao como um recurso natural. Marx entdo teria se utilizado destas categorias de

renda e da classe proletaria em suas andlises com algumas modificacbes, mas em
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vias de estarem ultrapassadas, sem produzir algo de acordo com mudancas que
estavam acontecendo com o capitalismo de sua época. Para Deak (1992), na
investigacdo da organizacao espacial no contexto do capitalismo, a terra superaria
seu valor como condicao unicamente natural, para dar importancia a localizacao de
um espaco socialmente produzido, segundo atividades econdmicas. A terra urbana
teria um valor, ndo podendo ser entendida somente como elemento de base natural,
pois a matéria-prima (solo) seria socialmente transformada em espaco produzido ao
adquirir um valor de troca como mercadoria:
[...] cada lugar permutével figura assim no encadeamento das operacoes
mercantis — oferta e demanda - formacdo de um prego (0S precos
guardando, alids, um vinculo elastico com os custos de produgao, isto é,
com o tempo de trabalho social médio necessario para a produgéo). Neste
caso, como em outros, diversas causas perturbam e complicam esta

relagdo, notadamente a especulagao ... os precos se afastam dos valores e
custos de produgao [...] (LEFEBVRE apud VILLACA, 1998, p. 71).

O valor do espaco nao pode ser confundido com o somatério do valor dos
objetos e estrutura, que s&o elementos constitutivos, como infraestruturas,
equipamentos, vias, constru¢des. Mais do que isso, envolveria também o valor de
forca produtiva da propria aglomeracdo, através da inser¢cdo espacial pela
localizagdo, determinado sua acessibilidade e atribuindo valor de uso. Como as
localiza¢des representam distancias de deslocamento diferentes entre os lugares da
cidade, implicam em variagcdes de tempo despendido desiguais para percorré-las,
com custos a populacao, assim, agregando ou reduzindo valores. A reestruturacao
de setores da cidade através da alteracao da sua acessibilidade seria uma tentativa
do capital em produzir novas localizacbes como mercadorias, agregando valor.

Portanto, o Estado e o mercado imobiliario, através das intencboes de
demanda dos grupos sociais dominantes, seriam responsaveis pelo processo de
estruturacdo da cidade e valorizacdo de partes especificas desta, através de uma
dindmica imobilidria relacionada ao planejamento urbano. As desigualdades
territoriais seriam resultado de processo urbano excludente, onde o valor do imével
bem localizado e com infraestrutura € particularmente apropriado, com valorizacéo
resultante de investimentos publicos naquele local.

Alguns instrumentos de gestdo urbana foram legalmente instituidos para
evitar a especulacao imobiliaria que expulsa a populacdo de mais baixa renda das
areas valorizadas, ao possibilitar a recuperacdo da mais-valia urbana e destinando
os valores arrecadados a fundos setoriais para habitacdo social, regularizacédo
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fundiaria e desenvolvimento urbano. Portanto, para Baltrusis (1999) o Estado e o
Mercado devem interagir direcionados por instrumentos e mecanismos, para que
seja possivel obter um equilibrio das desigualdades ao se produzir um espaco
urbano de qualidade.

Um destes instrumentos é a Contribuicdo de Melhorias, pratica onde o
Estado recolhe taxas relativas as obras realizadas em uma dada parte de cidade,
como por exemplo, um valor cobrado dos moradores de uma rua que recebeu
asfalto na sua pavimentacao. Em outro instrumento, a Outorga Onerosa do Direito
de Construir (conhecido também como Solo Criado), paga-se um valor a
municipalidade para compra de Potencial Construtivo, como forma de edificar acima
dos parametros minimos permitidos para a zona onde esta inserido o imével. Ja o
instrumento da Operacdao Urbana Consorciada possibilita que obras de intervencao
e recuperagdo urbana sejam realizadas nas cidades. Estas obras de melhorias
seriam parcialmente financiadas com a venda de Potencial Construtivo, para
construgdo acima dos parametros permitidos, através da emissédo de certificados
negociaveis na bolsa de valores. A diferenca para o instrumento do Solo Criado, é
que neste caso o montante arrecadado pode ser utilizado somente na area

delimitada no projeto de lei da Operacéo.
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2.4 PLANEJAMENTO URBANO

A producao do espaco das cidades também ¢é influenciada pelos processos
de planejamento, regulados por leis federais, estaduais e municipais, que
direcionariam o seu desenvolvimento para alcancar objetivos estabelecidos.
Portanto, cada cidade tem seu conjunto de regras e padrées a serem seguidos, de
acordo com intencdes previamente instituidas. Estas normas sao aplicadas e
fiscalizadas através de 6érgaos publicos, envolvidos desde a elaboracdo das
diretrizes, acompanhamento dos estudos e na realizacdo de projetos. Além desta
regulacao, através de permissoes e proibicoes, a legislacao seria um delimitador de
fronteiras do poder:

[...] a lei organiza, classifica e coleciona os territérios urbanos, conferindo
significados e gerando nog¢des de civilidade e cidadania diretamente

correspondentes ao modo de vida e a micropolitica familiar dos grupos que
estiverem mais envolvidos na sua formulagdo. (ROLNIK, 2003, p. 13).

O planejamento das cidades, de maneira geral, surge com o objetivo de
organizar previamente o espacgo a ser ocupado, direcionando as situacdes antes que
elas acontecam desordenadamente e também de forma a propor uma loégica aos
locais com dinamicas ja estabelecidas. Desta forma, a leis sdo elaboradas de forma
conduzir a produgao do espacgo urbano para cenarios desejados ou com a intencao
de evitar a continuidade de processos ja em desenvolvimento.

Pode ser entendido em diferentes etapas, dividido entre o ato de planejar e
de gerir 0 que ja esta em andamento. O significado de planejamento e de gestao,
que seria a efetivagdo das condi¢des idealizadas pelos planos das cidades, sao
distintos e complementares:

[...] planejar sempre remete ao futuro: planejar significa tentar prever a
evolugdo de um fendbmeno ... tentar simular os desdobramentos de um
processo, com o objetivo de melhor precaver-se contra provaveis problemas

ou, inversamente, com o fito de melhor tirar partido dos beneficios [...]
(SOUZA, 2003, p. 46).

Na visdo de Santos (2007, p. 194) o planejamento pode garantir a expansao
do capital através da implantacdao de grandes obras na cidade, com a transformacao
das formas, ao ditar usos e ocupacado, gerando especulacdo imobiliaria e
segregacao populacional em termos de renda. Isto se daria através das renovacgdes
urbanas, onde se criariam condi¢des necessarias ao funcionamento do capital

especulativo, com a justificativa de desenvolvimento, alterando o uso do solo para
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atividades mais modernas e lucrativas e estabelecendo setores com
parametrizagdes diferenciadas através de um zoneamento segregador e
especulativo.

Também pode ser prejudicial para a cidade quando o planejamento esta
ausente ou atua de forma ineficaz. Souza (2003, p. 12) fala da falta de planejamento
ou daquele inadequado e malfeito, sugerindo que seria um instrumento do Estado
(capitalista) para reproducdo do status quo (capitalista), quando deveria ser
entendido e aplicado como um instrumento para o desenvolvimento urbano, como
uma forma de melhorar a qualidade de vida da populacdo e das condigdes de
habitabilidade das cidades.

No Brasil, o desenvolvimento do planejamento pode ser dividido (SOUZA,
2003, p. 56) inicialmente entre os anos de 1875 e 1930, fase de embelezamento e
saneamento urbano, extinguindo formas urbanas coloniais, com politicas elaboradas
pelas elites para a melhoria da circulacdo e da saude da cidade, como o Plano
Pereira Passos e posteriormente, o Plano Agache para o Rio de Janeiro e o Plano
de Prestes Maia para Sao Paulo, estritamente viarios.

A partir da década de 30 até a década de 80, buscado a eficiéncia através
da técnica, as propostas de obras viarias vinculadas ao capital imobilidrio sao
hegeménicas, com a predominancia de planos técnicos reguladores, vistos como a
solucéo para o caos urbano e o crescimento descontrolado. Momento em que se viu
crescer a cidade ilegal, fora do alinhamento de qualquer planejamento, para
Maricato (2000, p. 141), as nao cidades.

Estes planos, influenciados pelo modernismo, com intengcdes de criar
cidades aptas a vivenciar a era industrial, racionalizando a producdo do espaco
urbano através de uma abordagem sistémica com enfoque racional, que estruturaria
a realidade sob a forma de multiplos sistemas. Os tracados urbanisticos, com
elementos do planejamento com enfoque na organizacao espacial, como densidade
de ocupacao e uso do solo, resultaram em planos de diretrizes para uma cidade
considerada ideal, controlando-se 0 uso da terra, o desenho urbano, a expansao e a
densidade urbana. Sao caracteristicas encontradas nos planos regulatérios da
cidade de Curitiba.
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No inicio deste século XXIl, os modelos de ocupacdo urbana estariam
ultrapassados, vinculados ainda a era industrial, caracterizada pelo caos e pelo
conflito, onde a cidade seria a representacao contraria a qualidade de vida, com
inicio da discussao e efetivacao dos planos diretores municipais.

Deve-se considerar a cidade como resultante dos processos de
planejamento urbano, tanto na formacédo de espacgos legais quanto na producao da
cidade informal. Identifica-se que parte desses processos de producdo do espaco
urbano estaria desvinculado das leis e normas que deveriam orientar a ocupacao do
territério, refletindo um distanciamento entre a lei e a gestado, confirmando que a
exclusdo social passaria pela l6gica discriminatéria da lei (MARICATO, 2000, p.
147). A propria legislagcao urbanistica viria a proliferar e a cidade informal e o seu
espalhamento pelas bordas da cidade, a periferizagcdo pela valorizacdo da terra,
tornando ainda mais inacessivel os locais mais privilegiados, ja providos de
infraestrutura e qualidade urbana. Muitas vezes, obras viarias teriam o significado de
abertura de novos locais de valorizagao e investimento, criando novas centralidades,
ao invés de representarem melhorias da circulacao ou de locais precarios.

Para Abramo (2009), o conceito de cidade informal estaria ligado a
dimensdao urbana, vinculado a exclusdo da participacdo nas leis do direito
urbanistico, econémico e comercial, de propriedade e civil, tomados como
irregularidades. Seria consequéncia, sobretudo, da legislacao direcionada a estratos
da populacdo de renda elevada, produzindo uma barreira ao acesso a terra para
camadas menos favorecidas.

Uma das dindmicas do mercado informal seriam vetores de expansdo na
malha urbana e a dinamizacado da periferizacdo precaria, através de loteamentos
distantes de dificil acesso e sem infraestrutura, com uma divisdo intensa do solo
para produzir lotes de baixo custo e economicamente mais acessiveis, que
proporcionem lucro para quem os implantou. Outro modo € quando as ocupagdes ja
consolidadas geram lucro a partir da intensificacao do uso além dos permitidos pelos

parametros urbanisticos, compactando os assentamentos.
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Como consequéncia da convivéncia da compactacao e difusao da ocupacao
do solo urbano, tem-se o crescimento nos custos dos transportes, precarizacdo do
habitat e da habitabilidade. Isto seria resultado da incapacidade do estado promover
moradia para todas as camadas da populacao. Apesar da formacao sécio espacial
desigual, estes dois mercados, formal e informal, possuiriam uma interdependéncia,
se complementando.

Portanto, identifica-se no pais uma segregacéao territorial pela desconexao
do planejamento e da legislacdo urbanos, baseados em conceitos modernistas, € a
realidade socioambiental marcada pelas ocupacdes ilegais, j& que a ordem seria
apenas para alguns, ndo atingindo a coletividade e reproduzindo a desigualdade.
Verifica-se que a realidade das grandes cidades, de acentuada desigualdade, nao
seria resultado da auséncia de planejamento ou de sua ma qualidade, mas sim o
alinhamento com a politica local de interesses individuais e da participacao ativa de

grandes empreiteiras neste processo de producao do espago.

2.4.1 Planos Diretores e o Estatuto da Cidade

A urbanizacdo da sociedade brasileira se acentuou a partir dos anos 70,
impulsionando a organizacdo do espago urbano através de praticas do
planejamento. Na década de 60, a populacdo rural era maioria no pais, com
aproximadamente 55,3%, e na década de 70 ocorre uma inversao, passando a
55,9% urbana, nos anos 2000 chegando a 81,2% e ja em 2010 se apresentava em
84,36%. Além da migracdo campo-cidade, ocorre o crescimento absoluto da
populacao urbana, com incremento de 100 milhées de novos moradores nas cidades
em um periodo de 36 anos. Este crescimento populacional é acompanhado da
desaceleracdo da economia e estagnacdo, o que resultou na reproducdo de
modelos urbanos excludentes e em desigualdade sociais (BRASIL, 2002, p. 23).

Nesse contexto, projetistas e estudiosos voltaram-se para criar normas e
métodos de planejamento urbano para uma cidade considerada ideal. Acreditava-se
que a imposicao de padrdes para ocupacao através de leis de incentivo ordenaria as
cidades. Esta visdao técnica acabaria induzindo a estagnacdo da cidade, pois
desconsiderava os conflitos e potencialidades especificos de cada local. O principal
instrumento utilizado era o zoneamento, que dividia o territério urbanizado em
setores delimitados, onde seriam aplicados parametros de uso e ocupacao
especificos. Com o questionamento desses parametros, atingiu-se um nivel de
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planejamento muito mais complexo e avancado, com propostas para planos menos
rigidos, que consideraria a realidade especifica de cada local e contemplaria a
participacao popular.

Em 1988, foi incluido um capitulo especifico sobre a politica urbana na nova
Constituicao Federal, prevendo instrumentos de instauracdo da funcédo social da
propriedade e da cidade no seu processo de construcdo, retomando principios do
movimento da Reforma Urbana, em desenvolvimento desde a década de 60.

Para regulamentacdo e implantacdo destes instrumentos de forma que
incorporassem os principios constitucionais, foi aprovada em 2001 a Lei Federal
Complementar n.® 10.257, conhecida como Estatuto da Cidade. Buscaria a justa
distribuicdo dos beneficios e também dos 6nus decorrentes do processo de
urbanizacao, com a recuperacao do poder publico, no interesse coletivo, de parcelas
da valorizagdo imobilidria decorrentes de investimentos. Estes investimentos e o
desenvolvimento urbano seriam impactantes na economia e sociedade, onde a
politica urbana se equiparia de mecanismos para diminuir as distorcoes,
compensando as perdas e ganhos (BRASIL, 2002, p. 34). Esta recuperacdo de
investimentos do poder publico se daria sobre ganhos imobiliarios decorrentes de
valorizacdo do imével, e que poderiam ser revertidos a sociedade em geral, ndo
ficando restritos apenas ao investidor privado.

Para tentar alcancar respostas as disparidades, a Lei do Estatuto da Cidade
busca implantar a funcdo socioambiental da cidade e da propriedade, mas sem
deixar de seguir os preceitos capitalistas, j& que o direito a cidade é dado pela
funcédo social da propriedade, e nao pela sua negacdo. O Estado, como 6rgéao
regulador através do planejamento, estabelece relacées de producdo na sociedade
através do dominio do espaco, reduzindo o cidadao a usuario de bens de consumo e
do ambiente com qualidade. Para Carlos (2005, p. 7), a gestdo urbana viria para
proporcionar um ambiente adequado para reproducdo da légica neoliberal. Para
participacdo da maioria da populagdo na logica da cidade como um todo, seria
indispensavel a superacéo do modelo capitalista de sociedade.
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As inovacbes do Estatuto vao desde o campo urbanistico com formas de
direcionamento de uso e ocupacao do solo, até estratégias de gestao participativa.
O Plano Diretor é a regulamentacdo municipal exigida para que estes instrumentos
possam entrar em vigor, com o enfoque desejado de acordo com a realidade de
cada municipio. E o instrumento basico da politica urbana, definindo exigéncias
fundamentais de ordenamento da cidade, fixando as diretrizes para as demais
normas.

Além do Plano Diretor, outras leis municipais poderiam auxiliar na ordenacao
e inducao de desenvolvimento, como a Lei de Uso, Ocupacédo e Parcelamento do
Solo e a Lei de Zoneamento, mecanismos de regulagdo dos processos urbanos, que
se baseiam em modelos ideais de distribuicdo de densidade e de compatibilidade de
usos.

Em 2003, com a criagdo do Ministério das Cidades, ocorreram debates
nacionais sobre o tema do direito a cidade, que estava sofrendo uma ideologizacéo,
pois no periodo em que o capitalismo produziria a cidade como uma mercadoria,
existiia uma intensificacdo das contradicbes entre os espacos e aumento das
desigualdades nas periferias (CARLOS, 2005, p. 4). Constatou-se o
empobrecimento da populacao, ligado ao aumento das periferias das cidades, locais
de moradia vinculados a renda, restringindo 0 acesso a bens e servicos a uma dada
parcela da populacdo. Como consequéncia, teria-se o desdobramento de iniUmeros

movimentos urbanos em conflito com o Estado.

2.4.2 Instrumentos de Gestdo Urbana: Operacao Urbana Consorciada

O instrumento Outorga Onerosa do Direito de Construir, também conhecido
como Solo Criado (criagao artificial de area edificavel), € a venda ou transferéncia do
direito de construir acima dos parametros basicos (FIGURA 6). O objetivo desse
instrumento é separar a propriedade dos terrenos urbanos do direito de edificacéo,
aumentando a capacidade de interferéncia do poder publico sobre o mercado
imobiliario (BRASIL, 2002, p. 70).

Este instrumento da o direito de construir edificacdes acima do coeficiente
de aproveitamento basico (relacdo entre a area edificavel e a area do terreno), ou
alterar o uso do solo, com contrapartidas financeiras. Por exemplo, quando um setor
delimita um coeficiente de aproveitamento do terreno igual a dois, significa que se
pode construir quantidade igual a duas vezes a area do terreno. Com o instrumento
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de compra de potencial construtivo, permite-se a construcdo de area adicional,
acima do permitido pelo coeficiente basico. Este novo coeficiente deve ser definido
em lei. Ou seja, um terreno hipotético com 360 metros quadrados em uma zona com
coeficiente basico dois, permite uma edificacdo com area construida de 2 x 360 =
720 m2. Se for estabelecido coeficiente com compra de potencial igual a 2,5, é
possivel que se construa 2,5 x 360 = 900 m2. Ou seja, adquirisse através da compra
900 — 720 = 180 m? de area adicional. Com isso, o municipio obtém recursos para o

financiamento de equipamentos e infraestrutura.
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FIGURA 6 — OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR
FONTE: urbanidades.arq.br

Possui dois enfoques na sua concepcao original: flexibilizar os parametros
para controle de uso e ocupacgao, podendo ser aplicados nas operacdes urbanas,
com concessdes do poder publico e melhorias do setor privado; e o solo criado,
como estratégia de reparticao de custos e dnus resultantes do adensamento.

Pelo Estatuto da Cidade, os recursos provenientes da Outorga Onerosa
poderiam ser aplicados em projetos de regularizacdo fundiaria, habitacao de
interesse social, reserva de terras, implantacdo de equipamentos comunitarios,
areas verdes e de lazer, areas de interesse ambiental, protecdo do patriménio
histérico e ordenamento e direcionamento da expansao urbana (BRASIL, 2002, p.
69). Ao separar o direito de propriedade do direito de edificacdo, poderia ser um
meio de interferir no mercado imobiliario ao redistribuir oportunidades.

Através do Plano Diretor Municipal, sdo definidas as areas prioritarias para
ocupacao mais intensa, de acordo com a disponibilidade de infraestrutura,

equipamento urbanos e comunitarios, sistema viario, etc., permitindo a concessao



41

de potencial de construgcdo adicional com contrapartidas (ndo necessariamente
financeiras), com estoque de area adicional também pré-definida. O valor da venda
€ baseado em porcentagem do valor venal do imével, através de Planta Genérica de
Valores do municipio para o Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU), e também por
valores do mercado imobiliario. Com o adensamento, buscaria-se a otimizacao do
uso do local, muitas vezes subutilizado.

Em 1982, aparece pela primeira vez na legislagao de Curitiba, com incentivo
construtivo para imoveis tombados. Nos anos 90, o aumento do potencial prévio
acima do zoneamento entra em vigor para certas areas da cidade, concedido de
forma onerosa. Definia estoque e limites maximos e as areas onde poderia ser
outorgado com contrapartidas para o Fundo Municipal de Habitagdo, com o objetivo
de financiar habitacdo de interesse social, através da compra de lotes e de
regularizacao fundiaria. No ano 2000, a nova lei de transferéncia de potencial
construtivo viabilizou obras de restauragcdo de Unidades de Interesse de
Preservacgao, além da preservacao de areas verdes e criacao de parques e bosques.

Outro instrumento, a Operagao Urbana Consorciada, consiste em um
conjunto de intervengbes urbanisticas em grande escala para transformacao
estrutural de um determinado setor da cidade, através da reconstrucao e redesenho
do tecido urbano, com recursos publicos e privados. Para isto, alteram-se os direitos
de usos e edificabilidade do solo, buscando transformacdes econdmicas e sociais,
com parcerias entre proprietarios, poder publico, investidores privados, moradores e
usuarios. Com objetivo de adensamento de areas subutilizadas, propicia area de
construcdo adicional acima dos parametros minimos de uso e ocupagdo. Ao
aumentar gradativamente o nimero de usuarios e habitantes, acentuaria a demanda
por infraestrutura e equipamentos, produzidos com 0s recursos que sao obtidos
pelas contrapartidas.

O instrumento tem sua origem em matrizes diferentes (europeia e
americana), em cidades que sofreram processos de esvaziamento de areas por
reconversdes produtivas onde a transformacao foi possivel por mobilizacao direta do
capital privado, dado o déficit de arrecadacdo do Estado para investimentos. Este
instrumento deve ser aplicado em dareas do municipio que necessitam de um
tratamento urbanistico especifico, com envolvimento da sociedade na manutencao e
controle urbano, flexibilizando regras rigidas do planejamento nos locais de

esvaziamento ou subutilizados.
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Na definicdo da operacdo, é obrigatéria a criacdo de um fundo, pois o0s
recursos obtidos com as contrapartidas devem ser aplicados exclusivamente na area
do projeto. Existe a possibilidade de emissdao de Certificados de Potencial
Construtivo (CEPACs), alienados em leilao ou utilizados diretamente para
pagamento das obras da prépria operacao. Através do mecanismo dos certificados,
o potencial construtivo é emitido em titulos mobiliarios, que colocados a venda,
podem posteriormente se transformar em area construida adicional. Podem ser
comprados por investidores e empreendedores do mercado imobiliario, com
interesses que muitas vezes viabiliza ou ndo a operacdo. Esta légica pode ser
entendida por Whitaker e Fix apud Brasil (2002, p. 86), ao fazer a iniciativa privada
financiar a recuperacao da propria area de operacao, vendendo-lhe o direito
adicional de construcdo, seria evidente que o mercado s6 se interessaria por areas
nas quais vislumbrem certa valorizacdo, que justificaria a compra do potencial
construtivo adicional. O instrumento, em sua concepg¢ao original, deveria promover o
controle do uso do solo e com isso influenciar o mercado de terras, arrecadando
recursos e promovendo a sua redistribuicdo (BRASIL, 2002, p. 141).

As operacbes urbanas possuem resultados econémicos, pois podem alterar
a forma de financiamento das obras publicas, inclusive em condi¢édo de crise fiscal e
baixa capacidade de endividamento do estado. O CEPAC é um mecanismo de
adesao voluntaria e quem adquire potencial tem um valor adicional incorporado a
propriedade. Esta ndo obrigacdo de aquisicdo pode resultar em consumo de
recursos para as obras acima da receita. Neste caso, a Outorga Onerosa pode ser
mais rentavel para o municipio, pois ndo prevé investimentos em troca do recurso.
Além disso, a negociacdo do CEPAC pode se apresentar como um ganho de
particulares, visto que é realizada ainda sem as obras, quando os valores
imobiliarios do local ainda sdo baixos, negociados posteriormente quando ja existe
valor adicionado, se tornando um mercado especulativo de titulos.

Na década de 80, o instrumento comecga a ser usado no Brasil em Séao
Paulo, periodo de crise econébmica que ocasionava falta de recursos publicos para
investimentos, com a conviccdo de que estes investimentos publicos geram
valorizacao imobilidria, e que esta poderia entdo ser captada através do controle de
potencial como moeda de troca. Podemos entender o contexto da sua criacdo no
pais: “com a globalizacao e reestruturacdo econdmica que atinge as economias
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urbanas no inicio dos anos 80, uma re-territorializacdo das atividades econémicas
impacta fortemente na constituicdo dos tecidos urbanos” (BRASIL, 2002, p. 79).

Algumas experiéncias mais relevantes da aplicagdo e resultados destes
instrumentos podem ser observadas em algumas cidades brasileiras.

Em Natal, em 1994 através da Outorga Onerosa, onde seria permitido
construir mais area além do limite permitido pela legislacao urbana, pagando-se 1%
do valor do empreendimento, os recursos seriam direcionados para o Fundo de
Habitacdo, mas encontrou entraves na sua aplicacao pela prépria inadequacao da
estrutura do municipio.

Em Curitiba no ano de 1990, através do Solo Criado, poderia-se aumentar o
potencial construtivo em determinadas areas, com um pagamento ao Fundo
Municipal de Habitacao, principal receita em 1995, decrescendo nos anos seguintes.

Em Porto Alegre em 1975, através do Solo Criado, poderia-se vender area
construtiva com porcentagens determinadas em leildes, chegando a representar 9%
da area construida em um ano; Sao Paulo, através das Operagdes Consorciadas e
Interligadas, poderia-se alterar indices construtivos, com doacdo proporcional de
habitacdo social, e também com contrapartidas econdébmicas para projetos de
desenvolvimento urbano.

No Rio de Janeiro em 1992, através do Solo Criado e do IPTU Progressivo,
deveria-se pagar um determinado valor para edificacdes com coeficiente superior a
1, e terrenos subaproveitados em areas equipadas com infraestrutura sofreriam
penalidades, mas nao foram aplicados pois nao foram elaboradas leis
complementares para implantagdo dos mecanismos.

Sao Paulo concentra o maior numero de experiéncias. A Operagao Urbana
Anhangabalu em 1991 tinha como objetivos melhorar a paisagem urbana e a
qualidade ambiental, melhorar o aproveitamento dos imdéveis vagos ou subutilizados,
incentivar a preservagao do patriménio historico, cultural, ambiental urbano e a
regularizacdo de imdveis construidos em desconformidade com a legislagao
urbanistica e edilicia vigente, além de obras de drenagem e infraestrutura (BRASIL,
2002, p. 87). Somente uma proposta de regularizacdo de pouco mais 5.000,00 m? foi
aprovada com contrapartida financeira.

Com o fim da vigéncia da lei, foi proposta em 1997 a Operacdo Urbana
Centro, ampliando a area de intervencao, com modificacao dos indices urbanisticos
de uso e ocupacgao do solo e de edificagdes, e transferéncia de potencial construtivo
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para imoveis preservados ou tombados, permitindo a construcdo acima do
coeficiente minimo. Os recursos obtidos com desapropriacdes deveriam ser
investidos em melhorias em geral, pois ndo havia um projeto especifico para o
Centro. Em cinco anos, apenas um shopping foi construido acima do coeficiente
minimo, no bairro do Bexiga, além de uma regularizacdo e outras duas
transferéncias de potencial por imoveis tombados.

A Operacdo Urbana Agua Branca, de 1995, foi delimitada em uma area
justificada pela proximidade ao centro, com terrenos vagos e subutilizados, providos
de infraestrutura. Neste local, poderia ser adquirida area construida computavel
adicional, com valor limitado em estoque, podendo ser pagas em moeda, imdveis ou
obras publicas, mas que até 2002 a aplicacdo ficou restrita a poucos
empreendimentos.

A Operacao Urbana Faria Lima de 1995, a sudoeste do municipio, era em
uma regido considerada ja dinamica para o mercado imobiliario e foi justificada pela
necessidade de extensdo da via para aliviar o trafego intenso da Av. Marginal
Pinheiros. Nestes locais, poderiam-se adquirir os CEPACs na bolsa de valores,
transformados em areas adicionais de construgdo, mas inicialmente nao se
viabilizou. A lei havia definido programa de investimentos que incluiria obras viarias,
um novo terminal de dnibus, habitacbes de interesse social destinadas a venda
financiada para a populacado carente do perimetro e seu entorno, a construcao de
habitacoes multifamiliares para venda financiada a populacao residente em area de
desapropriacdo e que desejasse permanecer na regidao e a aquisicdo de imdveis
para a implantacdo de pracas e equipamentos institucionais (BRASIL, 2002, p. 89).
Exceto pelos prolongamentos viarios, até 2002 nenhuma obra do programa havia
sido implantada. Nao houve procura pelos certificados nas duas primeiras emissées
na bolsa, mas no terceiro leildo foram alienados 156.730 CEPACs a um preco de R$
1.240,01 o metro quadrado, arrecadando R$ 194 milhdes. Em 2008, foram
disponibilizados mais 83.788 CEPACs com valor inicial de R$ 1.300,00, arrematados
por R$ 1.538,01. No ano seguinte os CEPACs atingiram o valor de R$ 1.700 cada,
tendo sido alienados 55.612 CEPACs, gerando uma renda de R$ 94 milhdes. Até
fevereiro de 2009, a Operacgéo Urbana Faria Lima angariou cerca de R$ 567 milhdes
para o municipio (ANDRONI apud MARTYNYCHAN, 2010). As FIGURA 8 e 8
mostram os valores atualizados em 2013, arrecadados pela prefeitura através dos
CEPACSs e o uso destes recursos.



ENTRADAS RS 1.881.219.586,50
Qutorga Onerosa R& 420.487.635,64

Leildo de CEPAC Rg 1.047.908.464,18

CEFAC - Colocagéo Privada R& 140.971.608,42

Qutras Entradas R% 4.039.838,05

Receita Financeira Liquida R 267.812.039,21

SAIDAS R$ (1.270.164.524,33)
Obras e Servigos R$ (759.869.457,67)

Habitagdo de Interesse Social-Real Parque R$ {131.230.140,98)

Taxa de Administragdo R$ {79.011.556,19)

Despesas Bancarias, CPMF e Outros R% (4.431.754,04)

Desapropriagédo RS {171.695.808,54)

Desapropriagédo - HIS Real Parque R% (7.810.807,05)

Transporte Coletivo - Metré RS (116.114.998,86)

SALDO FINAL R$ 611.055.062,17

FIGURA 7 — RESUMO DA MOVIMENTAGAO DE CEPACS OUC FARIA LIMA

FONTE: PSP (2013)

RESUMO - DISTRIBUICAO DE CEPACs

DISTRIBUIGAO - AUTORIZACAO CEPAC R$
cvm
12 Distribuigdo - 26/10/2004 53.830 59.213.000
22 Distribuigao - 28/09/2007 313.460 413.662.359
32 Distribuigdo - 20/01/2009 267.769 711.692.915
Total Distribuigdes 635.0569 1.184.568.274
Colocagéo Privada - Programa 2.500 4.311.800
Total Colocado 637.559| 1.188.880.074
Utilizado (560.801)
Em Circulacéo 76.758
CEPAC - Total 650.000
CEPAC - Saldo 12.441

FIGURA 8 — RESUMO DA DISTRIBUIGAO DE CEPACS OUC FARIA LIMA

FONTE: PSP (2013)
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Portanto, os projetos de Operacao Urbana deveriam ser implantados com o
objetivo de recuperacédo de antigas zonas da cidade de localizacao privilegiada, que
perderam ou tiveram suas funcdes subutilizadas, muitas vezes caracterizadas por
grandes terrenos, com antigas funcdes industriais e de baixissima densidade. E o
caso da antiga BR-116 no trecho urbano de Curitiba, originalmente eixo de
transportes nacional, limitador do desenvolvimento urbano a leste da cidade. Com o
deslocamento dos fluxos da rodovia para o Contorno Leste, a via passou a ter
carater de ligacao de fluxos urbanos e metropolitanos.
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3 TRANSFORMACOES URBANISTICAS EM CURITIBA

Curitiba e sua regidao metropolitana podem ser inseridas no contexto da
criacdo da RMC, ainda na década de 70, quando sao instituidas regides
metropolitanas em todo Brasil, quando a cidade, ainda distante dos grandes centros
nacionais, passou por transformacdes espaciais resultantes de programas
urbanisticos estruturados. Estas modificagdes que ocorreram no ambiente urbano
sao perceptiveis até os dias atuais, visto que as solucbes foram aplicadas de
maneira continua por todo esse periodo.

Podemos entender brevemente o histérico dos planos que nortearam as
transformacdes na cidade, em um periodo iniciado ainda no comeco do século XX,
divididos em sete principais documentos: o primeiro, focado no saneamento, iniciado
na década de 20 por Saturnino de Brito; em seguida, o Plano de Urbanizacéo,
conhecido como Plano Agache ou Plano das Avenidas de 1943; na década de 60,
inicia-se o Plano Piloto de Zoneamento com as Unidades de Vizinhanca; ja na
sequéncia, em 1963, a implantacdo do Plano de Desenvolvimento; substituido em
1966 pelo Plano Diretor do arquiteto Jorge Wilheim e IPPUC; depois o Plano
Municipal de Desenvolvimento Urbano em 1988; e a ultima revisdo do Plano Diretor
jd em 2004, com seu alinhamento ao Estatuto da Cidade, mas sem abandonar as
principais premissas dos ultimos 40 anos.

No inicio do século XX, com perimetro urbano reduzido ao entorno do Largo
da Matriz, um dos primeiros caminhos de saida da capital decorrente do tropeirismo,
€ o tracado da Estrada do Mato Grosso (atual Rua Emiliano Perneta até a Rua
Eduardo Sprada), conexao entre a Praca Tiradentes no centro da cidade (FIGURA
9), até o caminho a oeste, conexao entre as cidades da regido sul até Sao Paulo
(IPPUC, 2004 p.34). O texto a seguir pode elucidar as condicoes da cidade em
meados de 1800:

[...] as desamparadas ruas terminavam em brejos quebrantavam o titulo de
capital, assim como a poeira dos verbes, 0s aguaceiros gelados dos
invernos, as enchentes, as vidas encalhadas nas noites de coaxos e

mosquitos, as repetitivas conversas climaticas, a falta de atrativos e
lideranca [...] (DUDEQUE, 2010, p. 27).
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FIGURA 9 — MAPA ILUSTRATIVO DE CURITIBA EM MEADOS DE 1800
FONTE: IPPUC (2012)

Com a vinda de imigrantes para o Brasil, novas colénias se instalam, dando
origem a bairros periféricos e futuramente a municipios limitrofes. Com isso, vias
carrogaveis tracam corredores de ligacao ente a periferia e o centro da cidade, eixos
que corresponderiam hoje a Av. Manoel Ribas, Rua Desembargador Hugo Simas,
Rua Mateus Leme, Rua Nilo Pecanha, Av. Anita Garibaldi, Rua Senador Salgado
Filho, Rua Nicola Pellanda, Rua Candido Hartmann e Rua Carlos Klemtz. No inicio
do século XX, o eixo do primeiro bonde, que corresponderia a Av. Joao Gualberto,
ligaria os palacetes da erva-mate até o bairro Batel. (IPPUC, 2004, p. 21). Podemos

ver pela FIGURA 10 a distribuicao da ocupacéo na cidade em 1906.
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FIGURA 10 - OCUPAGAO E VIAS DE LIGAGAO EM CURITIBA E MUNICIPIOS LIMITROFES EM
1906
FONTE: IPPUC (2012)

Ocorrem alteragdes mais significativas na cidade devido a sua insergao nos
fluxos ferroviarios e obras de saneamento, responsaveis pela expansao urbana nas
primeiras décadas do século XX. Este desenvolvimento é marcado por obras de
melhoramentos, como a jardinagem do Passeio Publico e de pragas, calcamento de
ruas e a construgédo, no lugar do antigo mercado, do Pago da Liberdade para nova
sede da prefeitura (DUDEQUE, 2010, p. 35). Com surtos e epidemias recorrentes,
intervencdes de preocupacdes sanitaristas levaram a reparos e construcao de redes
de distribuicdo de 4gua e coleta de esgoto e de chuvas, projetos técnicos elaborados
por Saturnino de Brito em 1921. Seguindo normas e parametros, os projetos de
pavimentagdo deveriam ser compativeis com os de hidraulica e as construgbes
domiciliares deveriam ser aprovadas pela prefeitura, com planta e fachada da
edificagdo integrada ao conjunto do entorno. Apesar das diversas tentativas de
melhorias, as enchentes castigaram a cidade até meados da década de 60.
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Ainda na década de 40, foi proposta para a cidade uma configuracao
radiocéntrica com largas avenidas hierarquizadas, com o Plano Agache. Pretendia-
se conter a area urbana de Curitiba num circulo sulcado por avenidas conurbadas a
partir de nocdes trigonométricas: avenidas radiais (raios), avenidas diametrais
(didmetro) e avenidas perimetrais (perimetro) (DUDEQUE, 2010, p. 48), que
estabeleceriam ligacdo entre os setores, como mostra FIGURA 11.
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FIGURA 11 — MAPA CONFIGURACAO RADIOCENTRICA PLANO AGACHE 1943
FONTE: IPPUC (2012)

Nesta época, atravessar o centro era considerado o maior problema de
transito, ja que os antigos caminhos convergiam para o mesmo ponto, a Praca
Tiradentes. As avenidas do plano seriam os limites das zonas, com parametros e
usos especificos, as quatro perimetrais demarcariam quatro grandes zonas, com
uma diminuigdo progressiva no valor dos impostos cobrados e no tamanho dos
edificios permitidos, no sentido da periferia do circulo, como se a area urbana de
Curitiba se dissolvesse num dégradé progressivo que se extinguiria na Avenida
AP0O3 (DUDEQUE, 2010, p. 48), criando-se diversos centros funcionais
(administrativo, esportivo, militar, universitario, educacional, etc.). Com esse projeto,
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a cidade seria dividida em por¢cées com parametros e uso distintos, influenciando na
diferenciacao do valor da terra.

A elaboracao do Plano de Agache coincide com a Segunda Guerra Mundial,
quando o Brasil vivia sob o Estado Novo de Getulio Vargas. A cidade vivenciava
uma expansao rapida e dispersa, acompanhada de um surto de industrializacao,
embora a economia do Parana fosse ainda essencialmente agricola. Entregue em
1943, seqguia prerrogativas de outros planos ligados aos preceitos do modernismo,
elaborados para diversas cidades que estabeleceram o automoével como elemento
central e definidor. Le Corbusier, arquiteto expoente deste movimento, buscava
representar a cidade moderna em seu Plano Voisin, através da destruicdo de parte
do centro de Paris, que considerava ultrapassado.

A nao efetivacdo do Plano Agache pode ser entendida pelo seu carater
limitadamente urbano. Com a inexisténcia de um projeto unificado, que nao tratava a
cidade como um todo ao desconsiderar o que houvesse além do limite das Avenidas
Perimetrais, deu-se a esparsa implantacdo das propostas, que puderam ser vistas
pela cidade de maneira muito pontual.

Esta situacao se estende até a década de 60, periodo de aceleracdo do
crescimento e da migracao rural-urbana. Curitiba ainda mantinha a centralizacéo dos
servicos, a escassez de locais de recreacdo e uma distribuicdo esparsa e
desordenada dos habitantes, com muitos vazios urbanos e a mistura de pequenas
industrias com comércio e residéncias (DUDEQUE, 2010, p. 86). Com a
mecanizacdo no campo e mudancas estruturais na economia, as taxas de
crescimento populacional chegaram a 5,5% ao ano, surgindo a necessidade de
adequacdo através de um novo plano. Podemos notar pela tabela no GRAFICO 1,
que demostra o crescimento da populacdo em Curitiba entre 1750 e 2010, que a
populacdo contava com 360 mil habitantes na década de 60, ultrapassando 600 mil
ja na década seguinte.
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3502500
3002500
2502500
2002500

1502500 B RMC

1002500 M Curitiba

502500

2500
1750 1960 1970 1980 1991 2000 2010

RMC 901.959 11.527.129 2.099.558 2.768.394 | 3.168.980
Curitiba| 2,500 360.000 609.026 1.024.975 1.315.035 1.587.315|1.751.907

GRAFICO 1 — CRESCIMENTO POPULACIONAL EM CURITIBA E RMC ENTRE 1750 E 2010
FONTE: A AUTORA (2012), ADAPTADO DE IBGE (2010).

Nos anos 60, o Plano de Vizinhancas e o Piloto de Zoneamento sao
propostos para Curitiba, seguindo preceitos modernistas com influéncia do Plano de
Brasilia do arquiteto Lucio Costa, construida na mesma década. Abordava seus
conceitos de Unidades de Vizinhanga e das Superquadras, que pré-estabeleciam
um numero de habitantes, prevendo assim a necessidade de escolas, areas verdes,
vias para comércio e residéncias, além da hierarquia e predominancia do sistema
viario na estruturacdo da malha urbana. Seguindo os principios dos Congressos
Internacionais de Arquitetura Moderna (CIAM), que tinham como objetivo a
descentralizagdo nas cidades, coletou-se de dados do territério e dividiu-se Curitiba
em 47 Unidades de Vizinhancga. Esta polinucleacédo era prevista para a fixagdo do
homem no seu territério, local onde pudesse exercer as fungdes basicas de
habitagdo, trabalho e recreagcdo do modernismo lecorbusiano. Com esta divisdo
seriam criadas 47 microcidades, ocorrendo na realidade a simples renomeacgao dos
47 Bairros para 47 Unidades. Também foram consideradas para o planejamento, as
areas mais periféricas, reconhecendo as colénias dos imigrantes (nos bairros Santa
Felicidade, Umbaréa e Orleans), até entdo desconsideradas.

Entre as décadas de 50 e 60, o Brasil vivenciou um forte crescimento
econOmico com investimentos em infraestrutura, transformacdes de um periodo pos-
guerra com um planejamento urbano basicamente estatal. O Parana atravessava

uma instabilidade econémica em decorréncia da crise do café, seu principal produto
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agricola. Com a intencéo de planejar os aspectos considerados necessarios para o
avanco do estado, criou-se entre 1961 e 1962 a Companhia de Desenvolvimento
Econdémico do Parana (CODEPAR), dando inicio a um planejamento mais técnico,
que buscava a escolha de cenarios mais desejados para a cidade, estudando dados
prévios para poder intervir no territdrio.

As influéncias da pesquisa do Padre Lebret no Brasil, que abordava a
economia e a sociedade, levaram a contratacdo da Sociedade para Aplicacdo dos
Graficos da Mecanografia a Analise (SAGMAC), para elaborarem um plano de
desenvolvimento. O estudo solicitado pelo governador Ney Braga, que pretendia
uma aceleracdo da industrializacdo do Parana, deveria analisar a urbanizagdo do
estado. Entregue em 1963, a Analise da Economia Paranaense: Estudo nimero 40,
com enfoque técnico-administrativo, que apontava o0s problemas e as
potencialidades do local, continha caracteristicas diferentes dos planos anteriores:

[..] até entdo, a vulgata urbanistica disponivel costumava tratar de
arquitetura, estética, saneamento e circulagdo, resumindo-se a planos de
avenidas, gabaritos dos edificios e promessas de obras. Em vez disso, a
SAGMACS preocupava-se com problemas sociais das cidades e seus

relacionamentos com as regides circundantes [...] (DUDEQUE, 2010, p.
109).

O Estudo ia além dos limites municipais, analisando uma rede de cidades,
abrangendo diversas populagdes e territérios, prevendo a necessidade de
elaboracdo de planos diretores municipais. Conclui que o estado era dependente e
periférico, “mero exportador de café e produtos agricolas” (DUDEQUE, 2010, p. 106)
e que Curitiba poderia “se tornar um polo industrial de importancia na regiao centro-
sul do pais” (DUDEQUE, 2010, p. 110). Para isto, recomendava quatro programas
estratégicos: a constru¢cdo de uma rodovia entre Curitiba e Joinville; a constituicao
de um érgao de planejamento e desenvolvimento urbano permanente, pois a
aplicacdo de um plano poderia se alongar por muitos anos (em 1965 é criado o
Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba — IPPUC); constituicdo de
uma companhia de desenvolvimento urbano (em 1964 é fundada a Companhia de
Urbanizagcdo e Saneamento de Curitiba — URBS); e a criacdo de um Distrito
Industrial (em 1975 é criada a Cidade Industrial de Curitiba — CIC).

Com o golpe militar de 1964, o Plano Preliminar de Urbanismo se sobrepde
ao plano da SAGMACS, pois seus ideais eram de direcionamento politico contrarios

ao vigente.
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A URBS possuia uma visdo de planejamento ainda anterior aos preceitos
propostos pela SAGMACS, pois seu foco era em obras sanitarias e de infraestrutura
urbana, e também nao aceitava interferéncias de outros érgaos e secretarias em
suas proposicoes. Ja a CODEPAR, seguindo as orientagcdes da SAGMACS, exigiria
um novo plano para Curitiba, que deveria ser escolhido através de concurso, em
contraposicado a URBS que ainda insistia na remodelacdo do Plano Agache
(DUDEQUE, 2010, p. 118). A empresa Serete em conjunto com Jorge Wilheim, de
Sao Paulo, apresentou um estudo dos problemas e potencialidades da capital,
alinhado aos ideais propostos pela SAGMACS. Resultou no Plano Urbanistico
Preliminar, que contava com um grupo local de acompanhamento, inicialmente
composto pelos arquitetos Francisca Rischbieter, Dulcia Aurquinio, Tabajara da
Costa e Jaime Lerner.

O Plano Urbanistico Preliminar apresentava um estudo dos fluxos da cidade,
com orientacdo nordeste - sudoeste, eixo que compreendia os bairros mais
populosos. (DUDEQUE, 2010, p. 124). Segundo o plano, essa fita urbana era
resultado de um conjunto de fatores: as formacdes geoldgicas desfavoraveis com
predominancia de dobramentos no noroeste e sudeste, as florestas nativas ao leste
e oeste e os terrenos Umidos e enchentes recorrentes ao sul, devido ao Rio Iguagu.
Estas condi¢des delimitavam um tragado espacial linear.

Com bases no urbanismo progressista, no qual o trafego era fator
determinante dos projetos urbanos, o plano promovia a linearizagdo da cidade,
concentrando a populacao nas habitacées e comércio ao longo dos eixos estruturais
(correspondendo a Avenida Jodo Gualberto e a Avenida Republica Argentina).
Partindo do centro, com incentivos legais ao adensamento, organizariam o
transporte coletivo e promoveriam a consolidacdo de centros de bairro. A intencéao
era abandonar as premissas do sistema radial-perimetral, para adotar um conceito
de cidade-linear, onde o sistema vidrio para o transporte publico iria determinar a
configuracéo urbana.

Na FIGURA 12 do Mapa do Zoneamento do plano, se estabeleceu um setor
especial ao longo do eixo central, a delimitacdo de algumas zonas
predominantemente residenciais e algumas comerciais. Neste mapa, 0 eixo da
rodovia BR-116 foi definido como zona industrial (ZI — cor cinza), e além deste limite
seriam determinadas areas de baixa densidade, e por fim, zonas rurais em todo o

entorno da ocupacédo central. Podemos verificar o predominio da Zona Rural no
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perimetro do municipio, amortecida por Zonas Verdes, com baixa diversificacao dos

setores, divididos apenas em residenciais, comerciais e industriais.

PLANO PRELIMINAR URBANISTICO - 1965

ZONEAMENTO 1965
LEGENDA

ZR1 - ZONA RESIDENCIAL 1
IR - TONA RESIDENCIAL 2
ZIR3 - IONA RESIDENCIAL 3
ZR4 - ZONA RESIDENCIAL 4
IBD - TOMA RES. DE BAIXA DENS.
ZIC1 - ZONA COMERCIAL 1
2C2 - ZONA COMERCIAL 2
ZCY - ZONA COMERCIAL 3
IC4 - ZOMNA COMERCIAL 4
Z1 - ZONA INDUSTRIAL

28 - ZONA RURAL

IV - IONA VERDE

ZE - ZONA ESPECIAL
PRINCIPALS VIAS

FOMNTE: PLANC PRELIMIMAR / 1955
ESCALA: 1:150.000

|0NER0E0oNOA0

FIGURA 12 — MAPA DE ZONEAMENTO DO PLANO URBANISTICO PRELIMINAR DE 1965
FONTE: IPPUC (2012)
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O IPPUC exerceria a geréncia de execucao do plano, com o grande desafio
de sua implementacdo, relacionando o projeto com a realidade da cidade
(DUDEQUE, 2010, p. 140). A visao era de que, depois de implantado, o plano iria
alterar a cidade gerando uma nova realidade, 0 que ocasionaria a necessidade de
uma revisdo deste plano. Portanto, transformado em lei, deveria possuir
mecanismos para ser um instrumento aberto, que poderia ser revisado e
reestudado, representando uma ruptura no pensamento urbanistico.

A ditadura politica, divergéncias administrativas, além de conflitos entre o
IPPUC e a URBS, resultou na estagnacao do plano. Na década de 70, o arquiteto
Jaime Lerner foi indicado para prefeitura da cidade, e novamente o IPPUC tornou-se
atuante na aplicagdo do plano. No Brasil ocorria o periodo chamado de milagre
econdmico, com rapido crescimento da economia, forte industrializagdo, e também
acirramento das desigualdades sociais, além de sofrer as consequéncias da primeira
Crise do Petréleo de 1974.

As medidas adotadas para a implantagao do plano sdo de viés modernista,
pois uso do solo, transporte, vias de circulacdo, recreacao, habitacdo, promocao
social e trabalho sdo norteadores do plano. Algumas propostas nao seriam possiveis
de serem implantadas, como as grandes quadras com parques lineares e edificios
soltos nos lotes com recuos enormes, pois a manutencao da propriedade privada do
solo ndo permitiria a alteracdo da configuracdo urbana destas quadras, ja dividida
em lotes privativos pequenos. Sofrendo alteracbes na concepcao dos eixos
estruturais, estes passaram a contar com trés avenidas paralelas (sistema trinario),
com a via central para circulagdo do o6nibus coletivo e de trafego lento para
automoveis, permitindo edificios de grande altura e com embasamento para galerias
de comércio, e contaria com duas vias paralelas a central, de trafego rapido em
ambos o0s sentidos. No centro da cidade, com protesto da populacdo e
comerciantes, ocorreu o fechamento para automoéveis da Rua XV de Novembro,
tornando-se calcada exclusiva de pedestres.

No periodo entre os anos de 1972 e 1975 ocorrem mais transformacoes: a
criacdo de diversos parques para o lazer, justificados como saneamento e
contencgao de cheias (Parques Barigui, Sdo Lourenco e da Barreirinha), a proposicao
da nova Lei Municipal de Zoneamento, o calcamento de parte do Centro, a aplicacao
do conceito de linearizagdo com a implantacdo das Avenidas Estruturais e Vias

Conectoras, além de contar com vinda de montadoras de Onibus urbanos,



57

representando o inicio da industrializacdo em um distrito (CIC) e a delimitacdo do
Setor Historico no centro da cidade.

Dado o contexto de crise internacional do petréleo, tem-se uma expansao
das cidades e de suas economias, onde a industrializacdo seria entendida como
unica forma de progresso, quando termos como ecologia comegam a despontar.
Esta crise e consequente elevacdo de mais de 600% do valor do barril do petroleo
leva ao fortalecimento do transporte coletivo, como 6nibus e metrés, com
enfraquecimento do uso do automoével particular. Despontam também criticas a
arquitetura moderna, até entao em foco:

[...] identificavam a origem de muitos dos problemas das cidades nas
décadas de 1960 e 1970 na adocao do receituario urbanistico da Carta de
Atenas, caracterizado, principalmente, pela separagdo das atividades
urbanas; combinacao de baixa densidade com verticalizacdo; pela politica
de tabula rasa nas intervengdes em centros histéricos; a indefinicao de
muitos espacos abertos modernos; e pelos muitos problemas de conforto

ambiental apresentados por edificios que eram modernos apenas na
aparéncia, ndo na sua concepg¢ao. (MAHFUZ, 2002).

Em Curitiba, tém-se a consolidag¢édo do Plano Wilheim-IPPUC, que buscou a
reciclagem dos espacos. Em meio a crise econbmica, tém-se a segunda gestao de
Jaime Lerner e nos anos que se seguiram, foram criadas novas Vias Conectoras no
sistema viario, delimitando novos eixos como o do Mossungué (conhecido como
Ecoville) e a Conectora 5 na Cidade Industrial. Justificados como locais com
tendéncias de adensamento das ruas e avenidas existentes resultariam na alteracao
dos valores da terra vinculados a especulacao imobiliaria, ja que a alteracao da via
era acompanhada de novos parametros de uso e ocupacgao, permitindo edificios de
grande porte. Na FIGURA 13 é possivel visualizar o novo zoneamento proposto pelo
Plano Wilheim-IPPUC, que transformou a configuracdo urbana de Curitiba no
periodo entre 1972 e 1982 (DUDEQUE, 2010, p. 278). O mapa apresenta uma
diversificacdo das zonas em geral, com a marcacdo dos eixos estruturais nos
Setores Especiais e das Vias Conectoras, zonas especificas para o Centro Civico e
para o Centro de Abastecimento do Parana (CEASA) e Industrial ao sul. O eixo da
BR-116 foi transformado em Zona de Servico e a predomindncia da Zona
Residencial 2 além dos seus limites. Diminui-se a Zona Agricola em todo perimetro,

e delimitou-se uma grande zona do Parque Iguagu.
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ZONEAMENTO 1975
LEGENDA

[ ZC - ZONA CENTRAL

[ ZR1 - ZONA RESIDENCIAL 1

[ ZR2 - ZONA RESIDENCIAL 2

1 ZR3 - ZONA RESIDENCIAL 3

[ ZR4 - ZONA RESIDENCIAL 4

[ SE - SETOR ESPECIAL ESTRUTURAL

[ SH - SETOR ESPECIAL HISTORICO

[ CC - SETOR ESPECIAL CENTRO CIVICO

[ SR1 - SETOR RESIDENCIAL 1

[ SR2 - SETOR RESIDENCIAL 2

1 SC1- SETOR COMERCIAL 1

[ ZA - ZONAAGRICOLA

[ ZE - ZONA ESPECIAL

[ ZEH - ZONA ESPECIAL HABITACIONAL

[ ZES - ZONA ESPECIAL DE SERVICO

[ ZI - ZONA INDUSTRIAL

[ ZS - ZONA DE SERVICO

[ SEI - SETOR ESPECIAL INSTITUCIONAL

[ SEREC - SETOR DE RECUPERACAO

[ NC - NOVA CURITIBA

[ CONECTORAS - SETOR CONECTOR

[ CEASA - CENTRAL DE ABASTECIMENTC

[ Al - AREA INDUSTRIAL

1 AV - AREAS VERDES

] UM - USO MISTO )

3 SAl - SERVICO DE APOIO A INDUSTRIA

I TC - TERMINAL DE CARGAS

[ SEHIS - SETOR ESPECIAL DA
HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL

[ PARQUE IGUAGU E BACACHERI

FONTE: LEI 5.234/75 - LEI 6.204/81
ELABORACAQ: AGOSTO 2001
ESCALA: 1:150.000

1000 0 1000 2000 3000 Metros
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IPPUC - INSTITUTO DE PESQUISA E PLANEJAMENTO URBANO DE CURITIBA

SUPERVISAO DE INFORMAGOES SETOR DE GEOPROCESSAMENTO
IPPUC Rua Bom Jesus, 669 - Cabral - Curitiba - Parana - CEP 80.035-010 - Fone: (55 41) 3250-1414 - Fax (55 41) 3252-6679 - E-Mail= geo@ippuc.org.br
KL

FIGURA 13 — MAPA DE ZONEAMENTO DE 1975
FONTE: IPPUC (2012)
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Entre 1983 e 1988 ocorre um forte endividamento dos paises
subdesenvolvidos. Mudancas na énfase da arquitetura e urbanismo em geral,
submetem o planejamento urbano aos conceitos das ciéncias sociais. Neste
periodo, com Roberto Requido a frente da prefeitura, os indicadores sociais até
entdo a margem dos planos, passam a embasa-los. Uma reestruturacao resulta no
Plano Municipal de Desenvolvimento Urbano — Estrutura Policéntrica de Curitiba
(DUDEQUE, 2010, p. 299), que abordava dados geolégicos, historia da ocupacao da
cidade, mapas do sistema viario com sua distribuicdo e utilizacdo, mapas de
transporte coletivo, de renda e populacional. Incentivava os centros de bairros
consolidados com servigos e comércios, como nos bairros Portao, Bacacheri, Hauer,
Pinheirinho e Santa Felicidade. Com o fim do mandato, as propostas nao foram
adiante, e em 1989 ocorre o terceiro mandato de Lerner, com ampliacao continua do
sistema de transportes, com objetivo de integracdo das cidades limitrofes
(DUDEQUE, 2010, p. 312). Ha uma disparada no aumento do numero de
automoveis, e ndo existiam planos estruturados para a intensificagao deste trafego.

A intencdo de implantar a CIC era de direcionar a expansao da cidade para
oeste, em direcdo ao municipio de Araucaria, evitando assim a ocupagédo do bairro
Boqueirdo, onde entdo surgiriam inidmeros novos loteamentos. Para atender a
demanda de trafego para a industria, sdo criadas novas conectoras criando um eixo
rodoviario para interligacao entre as BR-277 e BR-116.

No inicio deste século, Dudeque (2010, p. 390) avalia que Curitiba possui
virtudes no seu planejamento, seguindo uma sequéncia quase continua de planos
com énfases equilibradas, apesar dos diferentes enfoques, constatando que um
“conjunto coerente de principios urbanisticos foi aplicado, com pequenas variacoes”.

Com a realidade de metropolizacdo da regidao, uma nova Lei de Zoneamento
entra em vigor em 2000, ainda seguindo as premissas do Plano Diretor de 1966.
Dentre as alteragbes, a criagdo de um eixo de integracdo e desenvolvimento
metropolitano na BR-116, ainda de gestdo federal pelo Departamento Nacional de
Estradas de Rodagem (DNER) — além de outros novos eixos de adensamento.
Previam-se alteragdes significativas para os bairros cortados pela rodovia, ocupada
até entdo por estabelecimentos de comércio e servico ligados ao transporte. Deveria
alterar este perfil, tornando-se elemento de integracdo metropolitano, com a
implantacdo de sistema de transporte de grande capacidade e a diversificacdo de
usos (PMC, 2000). Para isto, permitia a construcdo de edificios comerciais e
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residenciais com até 12 pavimentos, com altura livre nos polos, onde se localizariam
as estacdes do transporte publico. Uma nova lei também alteraria o instrumento do
Solo Criado, antes somente vinculado ao Fundo Municipal de Educacdo, que
poderia também ser utilizado para preservacao de areas verdes, ampliando o
mecanismo de transferéncia de potencial construtivo para preservacao nao s6 do
patriménio historico, mas também ambiental. Criou-se um Anel de Conservagao
Sanitario Ambiental para preservar as bacias dos rios de abastecimento da cidade.
Na FIGURA 14 é possivel identificar a diversificagdo das zonas da lei de
2000. Ha a manutencao dos Setores Especiais das Vias Estruturais e Conectoras, a
predominancia da Zona Residencial 4 nas vias rapidas paralelas aos eixos, e na
sequéncia as ZR-3 para amenizacao da verticalizacdo. Ha ainda grande quantidade
de zonas ZR-2 e pontualmente de ZR-1, exclusivas de residéncias unifamiliares.
Manteve-se a Zona Central, do Centro Civico e Industrial na CIC. Além da ja
existente Area de Protecdo do Rio Iguacu, também se cria a oeste uma faixa de
preservacao do Rio Passauna e uma zona de Contencdo de Ocupacao, além de
outras Zonas de Ocupacao Controlada em locais de maior fragilidade e sem
intencdo de adensamento. O eixo da BR-116 € agora delimitado como Setor
Especial (SE BR-116 na cor laranja). Criam-se Setores de Transicdo ao longo de
diversas vias, como na Avenida Marechal Floriano Peixoto, na prépria BR-116 € no
Mossungué e também Setores Especiais de Habitacdo de Interesse Social em um
anel mais periférico. E visivel a variagdo dos parametros de ocupagao vinculados ao

sistema viario e a condicionantes ambientais.
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Nas décadas de 80 e de 90, influenciados pelos designios da Reforma
Urbana, novos instrumentos sao incorporados as praticas do planejamento urbano, e
a participacdo popular em debates sobre os rumos das cidades s&o uma nova
realidade. Os artigos da Politica Urbana da nova constituicio de 1988 séao
regulamentados em 2001 pela Lei Federal n° 10.257, conhecida como Estatuto da
Cidade, que previa novos instrumentos para serem utilizados de acordo com a
realidade de cada municipio, permitindo a intervencdo no ordenamento territorial
com autonomia. Com o objetivo se adequar a esta Lei Federal, um novo Plano
Diretor entra em vigor em Curitiba em 2004. Dentre alguns instrumentos ja
conhecidos pelo planejamento da cidade estdo o Solo Criado, a Transferéncia do
Direito de Construir e como inovacao as Operagdes Urbanas Consorciadas
(FIGURA 15).

ANEXO 05

OPERAGOES URBANAS
CONSORCIADAS

MEPL CACUESLTED
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FIGURA 15 — ANEXO 05 DO PLANO DIRETOR DE CURITIBA: OPERACOES URBANAS
CONSORCIADAS
FONTE: IPPUC (2004)
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4 A OPERACAO URBANA CONSORCIADA LINHA VERDE

A cidade de Curitiba, com uma superficie de 432,17 km?, é ocupada por
1.751.907 habitantes (IBGE, 2010),
municipios circundantes, forma uma regidao metropolitana, totalizando 3.174.201 de

distribuidos em 75 bairros. Com mais 26

habitantes. Nos Ultimos anos, a regido apresentou decréscimo na taxa de
crescimento populacional: na década de 70, a RMC apresentou um dos maiores
indices do pais com 5,30% ao ano; nos anos 80 caiu para 2,90% ao ano; 3,12% ao
ano na década de 90 e entre 2000 e 2010 caiu para 1,36%, enquanto em Curitiba a
taxa foi de 0,96%. Pela FIGURA 16 podemos acompanhar o mapa da evolugéao da
ocupacao na RMC.
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Apés vigéncia de mais de 35 anos, a Lei do Plano Diretor de Curitiba de
1966 passou por uma revisao em 2004 para se adequar ao Estatuto da Cidade, com
a criagao da nova Lei Municipal n® 11.266. Porém, a Lei de Zoneamento de 1975,
que havia sido recentemente alterada no ano de 2000, sofreu poucas alteragdes.
Esta revisdo do plano foi necessaria para regulamentar alguns instrumentos de
gestao previstos no Estatuto, além de buscar a flexibilizacdo de alguns conceitos.
Dentre eles, definiu as Operagdes Urbanas Consorciada, de aplicacao relativamente
nova no pais e até entdo inexistente na cidade.

A criacdo da Operacao Urbana Consorciada Linha Verde se inseriu neste
contexto. O projeto localiza-se ao longo do eixo da antiga BR-116, rodovia federal
inaugurada ainda na década de 60 (FIGURA 17), atravessando 22 bairros no sentido
norte-sul. Com a conclusdo do projeto do Contorno Leste em 2002, os fluxos
rodoviarios foram deslocados para fora dos limites do municipio, com o objetivo de
desviar o trafego intenso de caminhdes e transporte de cargas e passageiros do
perimetro urbano, ja que a via passou a integrar fluxos diarios de transportes
municipais e metropolitanos. Com isso, a operacao e administragdo da via passou
ao governo municipal. Tem seu perfil de transportes alterado, de insercéo de fluxos
de um contexto nacional, para integrar um fluxo de transportes metropolitano, ou
seja, de um contexto interurbano para o intra-urbano, transformando a via regional
em urbana (VILLACA, 1998 p.82).

BL MG
CONJORNO DE CURITIBA
(raruma’)

d’. t

FIGURA 17 — RODOVIA BR-116 NA DECADA DE 60 NO BAIRRO TARUMA
FONTE: DER (2013)
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A implantacdo da Operacao teria como objetivo propiciar uma ocupacao
ordenada da regido através da valorizacdo dos espacos, do atendimento a
populacdo de areas irregulares, com a diversificacdo dos usos do local com
diferentes adensamentos, gerando uma dindmica urbana. Para isso, foram previstas
obras e intervencdes: desapropriacdes de imodveis, conclusdo do projeto em
andamento da Linha Verde setor Sul (j& parcialmente entregue), implantagdo de
areas verdes e de espacos publicos para lazer e circulagao, reurbanizagdo de vias
adjacentes, implantacdo de novas vias e ciclovia, implantacdo e recuperacdo dos
sistemas de coleta de esgotos e drenagem, a construcao de equipamentos publicos
e de mobiliario urbano. Para o sistema viario projetou-se a implantagdo do sistema
de transporte coletivo em um eixo estrutural com canaleta exclusiva, nos mesmos
moldes ja existentes em outras vias da cidade, que prevé a verticalizagdo e
consequente aumento da densidade populacional do eixo, com diversificacdo de
usos: residencial, comercial, servigos e industrial (FIPE, 2012).

Dada a extensao do projeto, criaram-se trés setores de influéncia para um
tratamento especifico de cada localidade, com a intengdo de amenizar as
desigualdades: Norte, abrangendo os bairros Atuba, Tingui, Bacacheri, Bairro Alto e
Jardim Social; Central, com os bairros Taruma, Cristo Rei, Capao da Imbuia, Jardim
Botanico, Cajuru, Jardim das Américas, Prado Velho, Guabirotuba, Parolin e Sul,
com os bairros Hauer, Fanny, Novo Mundo, Xaxim, Capao Raso, Pinheirinho, CIC e
Tatutaqura (CURITIBA, 2011).

Em 2011, esse perimetro contabilizava uma populagdo de 82.000 habitantes
em uma area de aproximadamente 2.000 ha, densidade de 40 hab./ha, valor
préximo da média do municipio de 40,30 hab./ha, considerado de baixa densidade.
Possuia 5,7 milhdes de metros quadrados de area construida, com densidade
construtiva de coeficiente de aproveitamento 0,27 (FIPE, 2011 p.5), indice que
representa o total de metros quadrados construidos divididos pela area total dos
terrenos, indicando que o local caracterizava-se pela baixa densidade de area
construida.

Na FIGURA 18, do ano 2000, temos as caracteristicas predominantes:
construgdes horizontais de baixo e médio padrdo, com usos comercial, servico,
residencial e industrial de menor relevancia, em grades terrenos além de muitas

areas desocupadas ou subaproveitadas.
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FIGURA 18 — TRECHO URBANO BR-116 EM 2000
FONTE: IPPUC (2012)

Um estudo de viabilidade econémica realizado pela FIPE (2011, p. 1)
constatou que a area total construida efetivamente edificada em todo mercado
imobilidrio de Curitiba, no periodo entre 2005 e 2011, foi de 2,8 milhdes de metros
quadrados por ano, e a média anual de areas acrescidas onerosamente foram de
apenas 140.934 de metros quadrados no mesmo periodo, representando apenas
5% de area. A Lei da OUC-LV permite elevar os coeficientes de aproveitamento com
a compra de potencial através de certificados. Segundo andlise deste mesmo
estudo, a existéncia na cidade de diversas modalidades de concessao de solo criado
pode gerar uma concorréncia a procura pelas CEPACs da Linha Verde.

Também se constatou na regido abundancia de terrenos subutilizados, com
variagdo nos valores de venda entre os bairros. Considerando os terrenos vagos e
0s possiveis de serem renovados, existem aproximadamente 2,1 milhées de metros
quadrados de area disponivel, distribuidas em 16.886 lotes. Com a lei, poderia ser
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alcancado um estoque de Area Construida Adicional de 4,475 milhdes de metros
quadrados, de acordo com o acréscimo proposto por diferentes coeficientes para
cada zona e setor, sendo quase 75% do total para o uso residencial (FIPE, 2011, p.
7). Esta area adicional pode ser convertida em certificados, através da multiplicagao
por um fator. Assim, seriam emitidas 4,83 milhdes de CEPACs a um custo unitario
inicial de R$ 200,00, sendo possivel arrecadar entre 1,5 e 3 bilhdes de reais em todo
0 prazo da operacao (FIPE, 2011, p. 12).

OUC-LV - Area Construida Adicional ACA

ATerr, Acresdmo
Setor Renovavel c:f:::::e ACA Total
FINAL OUC-LV

NORTE

Polos 168.144 3,00 504.432

T 275.269 15 412.904

SE-Set. Espec 121.178 3,00 363.534

ZR4 1.850 0,75 1.388
Total Norte 566.441 2,3 1.282.257

CENTRO

Polos 233.304 3,00 699.913

T 223912 15 335.868

SE-Set. Espec. 41.886 3,00 125.657

ZR4 11.009 0,75 8.257

ZED 138.883 0,75 104.162

Total Centro 648.995 2,0 1.273.858

SUL

Polos 164.516 3,00 493.548

T 501.961 15 752.941

SE-Set. Espec 222.326 3,00 666.979

ZR4 7.916 0,75 5.937

Z5 - - -

Zl - - -

Total Sul B896.719 2,1 1.919.405
TOTAL QUC-LV 2.112.155 2,1 4.475.520

Estimativa do Numero de CEPAC's
Fator ’ Fator 2
Setor ACA Res Equiv CEPA'_: 5 ACA N-Res| Equiv EEPA{? Tutall
Médio Necessdrios Médio MNecessarios| CEPAC's

Morte 960.000] 1,11 864.865] 320.000] 1,05 304.762] 1.169.627
Central 765.000] 0,75 1.020.000] 510.000] 0,71 718.31 1.738.310
Sul 1.535.000| 1,01 1.519.802] 385.000 0,96 4{]1.04;] 1.920.844
Total 3.404.667 1.424.113] 4.828.780

FIGURA 19 — TABELA DE ACA E ESTIMATIVA DO NUMERO DE CEPACS DA LINHA VERDE
FONTE: FIPE (2011)
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A FIGURA 19 mostra a Area Construida Adicional (ACA) calculada através
do levantamento das areas de terrenos passiveis de renovacao, multiplicados pelo
acréscimo de coeficiente construtivo, de acordo com a zona em que esta inserido.
Com isso, chega-se aos valores respectivos de areas adicionais por setor, que
totalizam a area adicional da operacdo. Com isso é possivel estimar o numero de
CEPACs, multiplicando o valor da ACA de cada setor por um fator de conversao,
totalizando o nimero de certificados emitidos.

Como a viabilidade econémica da Operacado depende do valor arrecadado
através da emissao e compra dos Certificados de Potencial na bolsa de valores,
deve-se considerar que a dindmica da economia € influenciada por diversos fatores,
desde riscos do mercado mundial, liquidez internacional de recursos, disponibilidade
interna de crédito imobilidrio, cenarios de estabilidade econdmica, até taxas de
desemprego e de inadimpléncia no crédito (FIPE, 2011, p. 7). Além de incentivos por
estas trocas fiscais de certificados, a lei ainda prevé também incentivos construtivos
por determinados usos, estacionamentos e por remembramentos dos lotes
(CURITIBA, 2011, p. 7).

Na Lei da OUC-LV consta a Tabela de Usos Permitidos e Usos Tolerados,
Parametros de Uso e Ocupacdo do Solo Basico, com Potencial Adicional e Gerais
(ANEXO Il). Para entendimento da tabela algumas consideragdes sobre os
parametros sao necessarias. O Coeficiente de Aproveitamento é a relagdo entre a
area edificavel (construida) e a area do lote, ou seja, € 0 niumero que se deve
multiplicar pela area do lote para obter a &rea total possivel de ser construida. A
Altura determina o nimero maximo de pavimentos. A Taxa de Ocupacao € a relacao
entre a area de projecao no plano horizontal da construcdo e a area do lote,
representando a porcentagem de solo que pode ser edificada. Os Recuos sdo os
afastamentos obrigatérios da edificacdo com relacdo aos alinhamentos e as divisas,
tanto frontal, representando quantos metros do alinhamento do lote com a rua a
edificacdo deve ser recuada, e os laterais, quantos metros das divisas a edificacao
deve estar afastada, deixando assim areas livres entre os lotes, ou ndo, quando este
valor é facultado. E os Lotes Minimos e Testada sdo parametros de area e largura
frontal do lote, no caso de loteamentos e desmembramento de glebas maiores.

O perimetro da Linha Verde foi dividido em sete tipos de zonas com
diferentes parametros estabelecidos em tabela, e delimitados espacialmente
conforme a FIGURA 20. Neste mapa das zonas, na cor vermelha estdo delimitados
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os Polos, que permitem alta e média densidade através de coeficiente de
aproveitamento 4, a verticalizacdo dos edificios com altura livre e com usos
comercial, servicos e habitacional e lotes minimo de 1.000 m?% Na cor roxa, 0s
Setores Especiais, trechos localizados ao longo do eixo da via, delimitados entre os
Polos, com média e alta densidade através do coeficiente de aproveitamento
também 4, a verticalizagcdo com altura de pavimentos livre, mesmo usos permitidos
para o Polo, mas com recuos maiores e menor taxa de ocupacdo e lotes minimos
também de 1.000 m?; Na cor rosa, as Zona de Transicdo, seriam area limitrofes de
amenizacdo entre a Operacdo e as demais quadras dos bairros, ja com média
densidade e coeficiente de 2,5, verticalizagdo limitada com altura maxima de 8
pavimentos, lotes minimos menores, de 450 m? e uso predominante residencial e
servicos além de comércio local; Na cor laranja, propbs-se a Zona Residencial 4,
pontuais em apenas 3 locais, limitrofe ao setor estrutural também para amenizagéo
de impacto, verticalizacao limitada com altura maxima de 8 pavimentos e coeficiente
de aproveitamento 2,5, com lotes minimos de 450 m?, uso residencial e servigos
locais; Na cor verde foi delimitada uma Zona Especial Desportiva, com
equipamentos institucionais voltados a atividades esportivas, lotes minimos de 1.000
m?, recuos amplos, altura méaxima de 8 pavimentos e coeficientes entre 1 e 2,5, local
onde hoje se localiza o Estadio do Pinheirdo da Federacado Paranaense de Futebol
(em processo que corre na justica pela sua venda para outros fins), o hipédromo do
Joéquei Clube do Parana, além do Ginasio de Esportes Prof. Aimir Nelson de Almeida
(Ginasio do Taruma); em cinza claro a Zona de Servico e verde claro a Zona
Industrial, para usos industriais € apoio de trafego rodoviario, limitada a locais
especificos no extremo sul do eixo, com altura maxima de 2 pavimentos e
coeficiente de aproveitamento 1, lote minimo de 450 m? onde ndo é permitida
aquisicao de area adicional de construcao.
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Apesar da predominancia visual no mapa da cor rosa, da Zona de Transi¢ao
para amortecimento da verticalizagdo nos bairros adjacentes, € nas quadras com
testada para o eixo onde sdo permitidos 0s usos e ocupacao de maior densidade e
gabaritos mais elevados. Portanto, a alteracao do perfil se da ndo s6 ao longo da
via, anterior Zona de Servigcos, mas também nestes bairros imediatos, também
atingidos por setores do novo zoneamento.

A localizacdo dos Polos, coincidentes com as dez estacdes do transporte
publico que serdao implantados na via estrutural, localizam-se em cruzamentos

viarios importantes.

LEGENDA,
POLO-LV - POLO LINHA VERDE
SE-LV - SETOR ESPECIAL LINHA VERDE
ET-LN - TOMA, OE TH‘A.‘JSII’.,.&J{":- LiNHA VERDE
ZR-4 - FONA RESIDENCIAL 4
ZE-D - ZONA ESPECIAL DESPDRTIVA
Bl 5E - SETOR ESTRUTURAL
£l - ZONA IKOUSTREAL
8.2 - ZONA DE SERVIGO 2
OUC-LV - DELMITAGAC DA OFERACAD
URBANA COMNSORCLADA LINHA VERDE
+  DELIMITACAS DOS SETORES DA OUC-LY

foitas _.4-}1'
CENTHAL

¥ ol -

FIGURA 21 — SETOR NORTE DA LINHA VERDE - POLOS 1,2,3 E 4
FONTE: CURITIBA (2011)

Setor Norte (FIGURA 21): Polo 1 corresponde ao trevo do Atuba, ligacdo
com os municipio de Colombo, Quatro Barras e Campinha Grande do Sul,
conectando-se ao contorno da BR-116 sentido Sao Paulo; Polo 2 Conjunto Solar,
local onde hoje é predominantemente o uso residencial unifamiliar de 1 pavimento;
Polo 3 futura trincheira da Rua Fagundes Varela, que ira conectar em desnivel os

bairros Bacacheri e Bairro Alto;
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FIGURA 22 - SETOR CENTRAL DA LINHA VERDE - POLOS 5,6 E 7
FONTE: CURITIBA (2011)

Setor Central (FIGURA 22): Polo 4 na Av. Vitor Ferreira do Amaral,
importante eixo de conexdao com os municipios de Pinhais e Piraquara, conectando-
se ao Contorno Leste; Polo 5 na Av. Presidente Affonso Camargo, eixo Estrutural
Leste-Oeste que interliga os bairros Cajuru e Capao da Imbuia com o Cristo Rei e
Jardim Botanico, até conectar-se com a Avenida Sete de Setembro, além da ligacao
com o litoral do Estado através da rodovia BR-277; Polo 6 na Av. Comendador
Franco (Av. das Torres), eixo de ligagdo com Sédo José dos Pinhais, o Aeroporto
Internacional e saida em direcdo ao Estado de Santa Catarina; Polo 7 na Av.
Marechal Floriano Peixoto, estrutural sudeste que interliga os bairros Boqueirdo e
Uberaba.
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FIGURA 23 - SETOR SUL DA LINHA VERDE - POLOS 8,9,10,11 E 12
FONTE: CURITIBA (2011)

Setor Sul (FIGURA 23): Polo 8 na Av. Salgado Filho; Polo 9 na Av. Brasilia e
Polo 10 na Av. Francisco Derosso, conectando o Xaxim e o Novo Mundo; Polo 11 na
R. Ipiranga no Cap&o Raso e Polo 12 no bairro Pinheirinho, que se conecta com o
Terminal de Transporte Publico do eixo estrutural Norte-Sul, onde esta prevista em

projeto estacao da futura linha do metro.
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Com esta delimitacdo do perimetro das novas zonas e a alteragdo dos
parametros de uso e ocupagdo do solo, é possivel elaborar uma analise da
valorizacdo do custo da terra nos bairros abrangidos pelo projeto. O estudo
comparativo foi possivel com mapas elaborados a partir de dados obtidos em
tabelas do preco de oferta de terrenos desocupados ou subutilizados em Curitiba,
em intervalos temporais determinados por marcos referencial das alteracdes da
legislacdo urbana.

A seguir, os Mapas 1, 2, 3 e 4 representam a variacao do Preco de Oferta de
Terrenos em Curitiba, nos anos de 2000, 2004, 2008 e 2012, a delimitagcdo do
perimetro da Operacao Urbana Consorciada da Linha Verde e os respectivos
bairros, acompanhados de uma legenda grafica que representa os valores minimos

e maximos encontrados ao longo dos 12 anos.
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MAPA 1 — PRECO DOS TERRENOS OFERTADOS EM CURITIBA EM 2000
FONTE: A AUTORA (2013); ADAPTADO DE IPPUC (2012) E INPESPAR (2013)
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MAPA 2 - PREGCO DOS TERRENOS OFERTADOS EM CURITIBA EM 2004
FONTE: A AUTORA (2013); ADAPTADO DE IPPUC (2012) E INPESPAR (2013)
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Prego de Terreno em Curitiba - ano 2008

MAPA 3 - PRECO DOS TERRENOS OFERTADOS EM CURITIBA EM 2008
FONTE: A AUTORA (2013); ADAPTADO DE IPPUC (2012) E INPESPAR (2013)
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Preco de Terreno em Curitiba - ano 2012
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MAPA 4 - PREGCO DOS TERRENOS OFERTADOS EM CURITIBA EM 2012

FONTE: A AUTORA (2013); ADAPTADO DE IPPUC (2012) E INPESPAR (2013)
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No MAPA 1, de 2000, ano da nova Lei de Zoneamento de Curitiba, nota-se
um acréscimo gradativo no preco de forma radial a partir do centro, e algumas
manchas com valores mais elevados ao longo das Vias Estruturais, local de maior
adensamento. As manchas em branco s&o bairros onde n&do foram encontrados
dados referentes a terrenos desocupados. Os valores minimos para este ano sdo da
primeira classe, entre 25 e 50 R$/m2, encontrados em bairros periféricos, com o
minimo de 38,13 R$/m2 na Linha Verde no bairro Tatuquara. Em média, os menores
valores estdo no Setor Sul com média de 85,20 R$/m? e os maiores no Setor Central
com 143,10 R$/m2, com o bairro Cristo Rei chegando 344,44 R$/m2 e o valor
maximo na cidade é no Centro, com 545,35 R$/m2.

No MAPA 2, de 2004, ano da revisdao do Plano Diretor, que mantém as
mesmas zonas e parametros, apenas alinhando-se com o Estatuto da Cidade e
inserindo novos instrumentos de gestdo a lei, nota-se apenas a valorizagdo das
mesmas manchas anteriores, mostrando um crescimento lento e constante em todo
municipio. Os valores minimos encontrados ainda estdo na classe entre 25 e 50
R$/m2, mas encontrados em um numero menor de bairros, dentre eles ainda o
Tatuquara na Linha Verde, que passa para 48,40 R$/m2. A média minima ainda esta
no Setor Sul com 130,45 R$/m2, e a média maxima se mantém no Setor Central com
197,05 R$/m2, aumentando a diferenca entre os valores dos setores. O maximo na
Linha Verde é de 308,26 R$/m? e na cidade ainda o Centro se mantém com o
maximo, de 963,41 R$/mz2, valor que quase dobrou em quatro anos.

No decorrer dos anos seguintes, no Brasil, tém-se uma nova dindmica do
mercado imobiliario ocasionada por diversos fatores, entre eles o aquecimento da
economia e também o0 maior acesso da populagdo ao crédito imobiliario,
contribuindo para explosao dos precos dos iméveis de uma maneira geral. Curitiba
acompanhou esta tendéncia, e no MAPA 3 de 2008, podemos notar a elevacao dos
precos e uma valorizagdo nos bairros no entorno da Linha Verde, antes inseridos
numa dindmica de valores gradativamente mais baixos do custo radial a partir do
centro. Neste periodo estdo em andamento no eixo diversas obras publicas. As
classes de gradacdo se alteram e iniciam com valores de 100 a 200 R$/m2, onde
apenas o Tatuquara e o Atuba se enquadram. Os valores maximos saltam para
1.241,22 R$/m2 no Centro e na Linha Verde a maxima estd no Cristo Rei com
561,65 R$/m2. Os valores médios entre os setores variam apenas de 300 e 400
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R$/m2, com média total da Linha verde em 355,45 R$/m2, abaixo da média da cidade
de 397,48 R$/mz2,

No MAPA 4, de 2012, nota-se uma elevacdo no municipio e o
encarecimento dos imoéveis em todas as regides. Apesar dos valores mais elevados
ainda estarem no centro e adjacéncias, pode-se verificar bairros ao longo da Linha
Verde com valores também mais elevados em toda a sua extensdo, acompanhando
a dindmica dos bairros que se localizam na extenséo das vias estruturais, locais de
adensamento e de interesse do mercado imobiliario. A classe minima para a Linha
Verde se mantém no Tatuquara com 525,62 R$/m2, agora acima da classe minima
da cidade, de 300 a 400 R$/m2. O valor maximo em Curitiba se desloca para o bairro
Batel, com quase 3.000,00 R$/m2 e o Centro se encontra na classe entre 1.500,00 e
3.000,00 R$/m2, acompanhado de diversos bairros. A maxima na Linha Verde se
mantém no Cristo Rei com 1.395,39 R$/m2, seguido pelo Prado Velho, com 1.386,42
R$/mz.

Observa-se NA TABELA 1 que nos valores por bairro da Linha Verde as
médias em 2012 dos Setores Norte e Sul ficaram abaixo da média da cidade de
948,72 R$/m2. Mas ao analisar pontualmente alguns bairros, as respectivas médias
foram superiores a da cidade, com destaque para o Setor Central, acima da média
municipal, com os bairros mais caros, do Cristo Rei, Jardim Botanico, Tarumé e
Prado Velho.

Nota-se também que os menores valores se concentram nos extremos dos
Setores Norte e Sul, com valores médios muito baixos na Cidade Industrial e no
Tatuquara (Sul), bairros onde a legislacdo permaneceu com coeficiente de
aproveitamento baixo e proporcionara pouca capacidade de transformacao do perfil
industrial, caracterizado por galpdes e servicos relacionados. Além destes, o Tingui,
Bairro Alto, Cajuru, Guabirotuba e Pinheirinho permanecem com médias abaixo da
cidade, com intervalos em volta dos 600,00 R$/m2.

Devido a grande extensdo, o projeto abrange bairros com usos e
caracteristicas muito diversos, o que resultou em uma média na Linha Verde de
888,53 R$/m2 em 2012, valor abaixo da média municipal de 973,48 R$/m2.
Demonstra que os bairros com terrenos mais caros ainda se localizam no perimetro
radial ao centro, e também na extensao dos eixos estruturais ja consolidados, além

da elevagao gradativa na Linha Verde.
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Um estudo mais detalhado dos valores seria realizado com coleta de dados
somente dentro do perimetro do projeto, visto que os bairros sdo parcialmente
inseridos nas novas zonas, apesar da composi¢cao do valor imobiliario se dar, entre
outros fatores, através da comparagcdo de vizinhanga, atingindo mais do que

exclusivamente a area alterada.

Atuba 103,78 193,68 540,15 436,37 520%
" Tingui 81,22 126,24 252,76 752,31 671,09 926%
E Bairro Alto 67,88 97,84 217,16 687,06 619,18 1012%
CZ) Bacacheri 129,63 224,47 498,46 1133,41 1.003,78 874%
Jardim Social 148,01 222,28 441,83 1030,41 882,40 696%
média 106,69 154,92 320,78 828,67 721,98 777%
Taruma 87,67 194,77 378,84 828,18 740,51 945%
Capao da Imbuia 129,82 172,71 415,26 974,55 844,73 751%
Cristo Rei 344,44 308,26 561,65 1395,39 1.050,95 405%
Jardim Boténico 152,95 248,45 550,33 1077,97 925,02 705%
< Cajuru 81,97 106,14 283,93 718,45 636,48 876%
F_: Jardim das
E Américas 143,16 196 365,87 1006,63 863,47 703%
O Prado Velho 128,54 169,11 446,18 1386,42 1.257,88 1079%
Guabirotuba 115,43 186,31 298,95 824,31 708,88 714%
Parolin 127,63 219,64 389,17 1046,57 918,94 820%
Hauer 124,17 169,07 364,2 813,29 689,12 655%
média 143,58 197,05 405,44 1.007,18 863,60 701%
Fanny 117,09 142,9 334,07 774,76 657,67 662%
Novo Mundo 120,66 210,24 444 4 979,25 858,59 812%
Xaxim 82,12 134,21 332,81 806,88 724,76 983%
5' Capao Raso 117,68 205,48 417,19 888,83 771,15 755%
®  Pinheirinho 79,19 100,27 240,46 684,93 605,74 865%
Tatuquara 38,13 48,4 179,67 525,62 487,49 1378%
Cidade Industrial 41,52 73,08 212,93 672,34 630,82 1619%
média 85,20 130,65 308,79 761,80 676,60 894%

TABELA 1— PRECO MEDIO (R$/M2) DE TERRENO OFERTADOS PARA VENDA POR BAIRRO DA
LINHA VERDE ENTRE 2000 E 2012

FONTE: A AUTORA (2013); ADAPTADO DE INPESPAR (2013)

NOTA: VALORES EM VERMELHO RESPRESENTAM NUMERO DE OFERTAS ABAIXO DE 3
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GRAFICO 2 - VARIACAO DOS PRECOS DA OFERTA DE IMOVEIS EM CURITIBA
FONTE: A AUTORA (2013); ADAPTADO DE INPESPAR (2013).

O GRAFICO 2 explicita a elevacdo comparativa dos precos por bairros da
Linha Verde e de Curitiba. Nota-se claramente que alguns bairros se destacam e
outros permanecem muito abaixo da média, configurando ainda bairros populares
com maior acesso a terra.

A elevacao dos precgos verificada neste periodo pode acarretar na expulsdo
da populacao de baixa renda e daqueles que ndo conseguem se inserir nos padrdes
exigidos para obtencdo de financiamentos, pois, mesmo com o alargamento do
crédito imobiliario, os valores sdo muito elevados para grande parte da populagéo,
ao se constatar que mais da metade da populacdo de Curitiba se insere nas classes
C, D e E ou ndo tem rendimentos (FIGURA 24).

Classe A RENDA DOMICILIAR PER CAPITA EM CURITIBA - 2011
20,3% R$)"
Classe (RS)
Inferior | Superior
Classe A 6.745,00
Classe B 5.174,00 6.745,00
Classe B Classe C 1.200,00 5.174,00
12.7%  Classe D 751,00 1.200,00
Classe E - 751,00

. Fonte: Extraido da pesquisa "Os emergentes dos emergentes” (FGV /2011
Demals classes pesq E E (FGV /2011)

5706 Elaboracdo: Agéncia Curitiba/Informacdes Socioecondmicas

Nota: ' pregos de 2011

FIGURA 24 — PARTICIPACAO NAS CLASSES E RENDA DOMICILIAR PER CAPITA EM CURITIBA
FONTE: AGENCIA CURITIBA DE DESENVOLVIMENTO (2013)
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Como forma de entender a valoriza¢do do local, acompanhou-se a emissao
dos CEPACs da OUC-LV na bolsa de valores de Sao Paulo. A prefeitura de Curitiba
pretendia arrecadar R$ 60 milhdes através da venda de 300 mil titulos, 11% do valor
para concretizagdo do primeiro lote de obras na Linha Verde, calculado em R$ 515
milhdes (MILLAN, 2012).

O leildo, que ocorreu em 26 de junho de 2012, arrecadou R$ 28.317.600,00,
com a participacdo de 18 investidores (BANDA B, 2012). Foi considerado bem
sucedido pelo Banco do Brasil em comparacao a outros leildes, pois na primeira
venda de titulos da operacdo Faria Lima em Sao Paulo, houve somente um
investidor, na operacdo Aguas Espraiadas, 10 investidores e no Porto Maravilha, no
Rio de Janeiro, apenas um investidor. Na Linha Verde foram negociados 141.588
CEPACs, ao preco de R$ 200 cada titulo. Construtoras de grande porte teriam
arrematado 100 mil titulos, totalizando R$ 20 milhdes, cerca de 70% do total da
venda, com intencédo de construir um shopping no bairro Taruma, em uma area de
91 mil metros quadrados.

No total, é prevista a emissdo em etapas de 4,83 milhées CEPACs ao longo
da vigéncia de 25 a 30 anos da Operacao, e novos leildes devem ser realizados
para a venda destes titulos, que equivaleriam a R$ 1,2 bilhdo, a serem utilizados na
finalizacdo das intervengdes urbanisticas. Estes titulos tém lastro no potencial de
4,47 milhdes de metros quadrados de area adicional de construcéo, e dependem do
interesse do mercado para sua comercializacao.

Como em outros planos, que tentaram reordenar a cidade que iniciava sua
urbanizacdo de uma forma mais intensa, definiu-se a constru¢cdo dos chamados
eixos estruturantes lineares, através de diagnésticos da cidade que se embasaram
numa coleta de dados considerada mais adequada para a obtencao dos resultados
desejados. Em 1966, o estudo da populacdo foi estabelecido com base nos dados
do Tribunal Regional Eleitoral (TRE) e ndo do IBGE, pois seus dados eram
considerados nao confiaveis, desta forma, excluindo da contagem os analfabetos,
reemigrados e nao eleitores, claramente a populacdo de mais baixa renda,
considerada minoria ndo relevante para o planejamento (SOUZA, 2001, p. 111). A
localizagdo da populacdo por andlise de densidades espaciais por setores de
Unidades de Vizinhanga determinou os locais para investimento, valorizando
espacos das classes elevadas. O crescimento da cidade permaneceu radial e os
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eixos formaram um corredor de expansdo do centro, gerando uma valorizagdo e

preservacao dos circulos concéntricos com suplementos de valor.

Ocupacao Maxima Prevista em Curitiba - 2009

-0

Z-LOMN

5.2 \ APA KBLAGU

W ==
BEHE [ R 40
e N ‘#l | : -

wl

i !

i e
vy

¢

m-oc Legenda

Zorsamiieic

Ocupaiao de Hahilagho por Hactam (Hatbea)

_
]

a1-130
128 -0
201 - 404

A, cliiad e gin Dt G NOA PATAMSlTon A8
Frodls: Lai (85007000 b SEOO200T. Mio mesho coniemplacas as
Etrngie: Saior i Sanon e Dadod & Sk de Anbbss o Dnaiacho IPPUC. st 2000 alnaricias da b BACLI00 & e 18A2000
Crcsia Blans Boitnken

Pars ocupacho ménma prevets (Haba)

iy i T da e de darmine pudthes

oM bavsa na drEa il

IPPUC Instituto de Pesquisa & Plansjamento Urbano de Curifiba - 1M - Banco de Dados
Pl Bors: Jesin, 860 © Cabwal  Cirtibe - Parssd - CEP BO0OS070  Fore G01) 50581804 - Fas (1) 5054881 - E-Uad poutilpme g b*

FIGURA 25 — DENSIDADE MAXIMA PREVISTA PELA LEI DE ZONEAMENTO
FONTE: IPPUC (2012)

E possivel analisar pelo cruzamento das informagdes de custo da terra com
0 mapa de ocupacdo maxima de Curitiba (FIGURA 25), que através da previsédo de
densidades da cidade de acordo com o zoneamento, os locais com maior
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disponibilidade de ocupacao por hectare sao locais onde os precos de terrenos sao
mais elevados. Areas de interesses do mercado, pois, providas de infraestrutura,
sao areas valorizadas. No projeto da Linha Verde, notamos a previsdo de ocupacao
de 121-200 habitantes por hectare, locais ainda com terras disponiveis para

ocupacgao, e que tém seus precgos se elevando gradativamente.
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FIGURA 26 — GRAFICO DA VARIACAO DOS PRECOS DOS IMOVEIS EM CURITIBA ENTRE 2003
E 2011
FONTE: MENEZES (2011)

Através de um estudo da Fundagao Instituto de Pesquisas EconOmicas
(FIPE), 6rgao ligado a USP, o grafico (FIGURA 26) demonstra que a partir de dados
de oferta do mercado formal, o processo de expansdo imobiliaria com crescimento
de 40% entre 2004 e 2011 acompanhou a expansado da economia. (NAPOLITANO;
STEFANO; MEYER, 2012, p. 40).

Outra pesquisa sobre perfil imobiliario, elaborada pela Brain Bureau de
Inteligéncia Corporativa, consultoria especializada no setor de imdéveis, para a
Associacdo dos Dirigentes do Mercado Imobiliario do Parana (Ademi-PR), mostrou
que o Brasil apresentou uma alta de 22% nos precos em 2009, 25% em 2010, 23%
em 2011, contabilizando uma alta de 65% nos Uultimos trés anos em Curitiba,
enquanto a inflacdo foi de 17,88% (MENEZES, 2011). Estima-se para 2012 uma
diminuicdo na velocidade de vendas, ja que a renda da populagdo ndo acompanha o
ritmo de elevacdo dos pregos, impedindo maior capacidade de endividamento.
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Como resultado, podera ocorrer 0 aumento do estoque de imoveis disponiveis,
acompanhado de instabilidades do mercado internacional (ritmo inconstante bolsas
de valores e alta da moeda americana) (NAPOLITANO, STEFANO e MEYER, 2012),
apesar de recente reducdo nas taxas de juros SELIC (Sistema Especial de
Liguidacéo e de Custédia), com queda de 14% ao ano em 2006 para 9% em 2012 e
7,5% em 2013 (BCB, 2013), e o aumento dos prazos de endividamento, que

possibilitaria a continuidade de novos financiamentos.
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FIGURA 27 — OS 10 BAIRROS MAIS POPULOSOS CURITIBA ENTRE 2000 — 2010 COM
DELIMITACAO DOS EIXOS ESTRUTURAIS
FONTE: A AUTORA (2012); ADAPTADO DE IPPUC (2012)

O cruzamento dos dados de custo da terra e de populagcdo absoluta nos
bairros aponta que desde 2000, a tendéncia da maior aglomeragéao se da a sudeste
da capital (FIGURA 27). Dentre os 10 bairros mais populosos em 2010, 3 se situam
na Linha Verde, em 3.° o Cajuru, o Xaxim em 6.° e o Pinheirinho em 10.°, dois
destes com os valores mais baixos de custo da terra. Aponta a maior dindmica da
ocupacgao nos bairros de maior acesso, com 0s menores custos da terra.



87

Foi realizado um levantamento fotografico ao longo do eixo da Linha Verde,
para caracterizagcdo do local, para identificacdo dos usos predominantes e as
transformacdes em andamento. Para isso, as fotos foram divididas entre os Setores:
Norte, onde as obras encontram-se em estagio inicial; Central, com trechos das
obras ja concluidos e outros ainda em andamento; e Sul, onde grande parte das
obras viarias e de transporte ja se encontram implantadas. Através das fotos, €
possivel confirmar a diferenciacdo espacial encontrada ao longo da via, de grande
extensdo. Foram captadas em um Unico dia, no periodo da manha em um final de
semana, possibilitando facil deslocamento, mas n&o permitindo identificar o
andamento das obras, que se encontravam paralisadas.

No Setor Norte da Linha Verde (FIGURA 28), as obras de implantacado da
nova via estrutural estdo em estagio inicial, e poucas mudangas sao notadas ao
longo do eixo. Apenas ocorreram algumas alteragdes viarias para inicio de obras
mais complexas, como trincheiras e viadutos, e atualmente estdo em andamento
somente no trecho entre os bairros Jardim Botanico e Taruma. Mesmo sem a
alteragao viaria, é possivel identificar edificios com parametros construtivos de
acordo com a nova lei de zoneamento da Linha Verde, como nas proximidades do
trevo do Atuba (FOTO 1), onde estdo em construcéo seis edificios de uso residencial
com 12 pavimentos, ja apontando a procura de construtoras por terrenos do local,
com capacidade construtiva elevada. Neste setor, € a Unica construcdo de
edificacdo vertical de acordo com a nova lei. Pode-se notar pela FOTO 2, a
predominancia de edificagdes horizontais, sem alteracao das antigas caracteristicas
da rodovia BR-116. Além da permanéncia do antigo perfil, verificam-se a existéncia
de grandes terrenos, alguns subutilizados (FOTO 3 e FOTO 5). A FOTO 4, no bairro
Bacacheri, encontra-se o conjunto residencial Solar, com edificagdes horizontais
unifamiliares. E um local de uso consolidado, onde ndo existem terrenos ociosos. A
FOTO 6 permite uma visualizagdo ampla da via, demonstrando a horizontalidade
das construcdes do eixo e a auséncia de obras ou alteracdes no local, com terrenos
amplos, de baixa ocupacdo (FOTO 8). Na FOTO 7 nota-se o contraste entre usos
consolidados de comércio ainda voltado para a Rodovia, como a revenda de pecas
de veiculos usados e grandes depdsito destes veiculos, ao lado de edificacdes
verticais com 10 pavimentos, voltados ao setor de hotelaria (edificacdo construida no
zoneamento do ano 2000, quando alterou o eixo da BR-116 como setor especial,

mas ainda como rodovia).
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FIGURA 28 -LOCALIZAGAO FOTOS DO SETOR NORTE
FONTE: A AUTORA (2013); ADAPTADO DE IPPUC (2012)
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FOTO 1 - TREVO DO ATUBA — VERTICALIZACAO EIXO
FONTE: A AUTORA (2013)
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FOTO 2 — POLO SETOR NORTE - VIADUTOS E EDIFICAGCOES HORIZONTAIS
FONTE: A AUTORA (2013)
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FOTO 3 - TERRENOS VAZIOS
FONTE: A AUTORA (2013)

FOTO 4 — CONJUNTO SOLAR - BAIRRO UNIFAMILIAR HORIZONTAL
FONTE: A AUTORA (2013)



FOTO 5 - GRANDES TERRENOS DESOCUPADOS
FONTE: A AUTORA (2013)

FOTO 6 — VIA SEM ALTERACOES
FONTE: A AUTORA (2013)
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FOTO 7 — USOS VOLTADOS PARA BR E EDIFICAGOES VERTICAIS
FONTE: A AUTORA (2013)

-

FOTO 8 - PREDOMINIO DE GRANDES TERRENOS
FONTE: A AUTORA (2013)
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O Setor Central (FIGURA 29) tem inicio no Polo da Av. Victor Ferreira do
Amaral (FOTO 9), onde se localiza um viaduto, que devera ser alterado com as
obras viarias. No seu entorno, algumas novas edificagcbes, como supermercados,
sd0 0s novos usos do local. Além disso, também se encontra o Setor Desportivo
(FOTO 10), que tem o predominio de grandes terrenos, misturados a edificacoes
horizontais. Neste local é permitido, com a compra de potencial, edificios com até
oito pavimentos e esta prevista a construgcdo de um shopping. Na FOTO 11, local
onde atualmente ocorrem as obras, é interseccao do eixo da Linha Verde com a
Estrutural Leste-Oeste, onde ha o uso consolidado com edificagbes verticais com
mais de 25 pavimentos e alta densidade de ocupacédo dos terrenos. Na sequéncia
(FOTO 12), localiza-se o campus da UFPR em ambos os lados do eixo, onde o
zoneamento nao foi alterado, e apenas sera implantada estacdo do transporte
publico. Depois deste trecho, verifica-se novamente o contraste de usos (FOTO 14),
com edificio residencial com oito pavimentos (com a maioria das unidades ainda a
venda), ao lado de antigos usos de revendas de pecas de veiculos usados. Na
continuacao, temos a interseccdo com a Av. Comendador Franco (“Av. Das Torres”),
local onde verificamos a construcao de edificios verticais para uso comercial (FOTO
13 e FOTO 15), ja de acordo com a nova legislacdo. Neste trecho também se
localizam grandes terrenos com usos comerciais para armazenamento de
maquinario (FOTO 16), e ja na interseccao com outro Polo da Linha Verde, na Av.
Marechal Floriano Peixoto, localizam-se grandes terrenos subutilizados (FOTO 17),
finalizando o setor na intersec¢cdo em nivel com a Av. Pres. Wenceslau Braz (FOTO
18).
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FIGURA 29 — LOCALIZAQAO FOTOS DO SETOR CENTRAL
FONTE: A AUTORA (2013); ADAPTADO DE IPPUC (2012)



FOTO 9 - POLO AV. VICTOR FERREIRA DO AMARAL — ANTIGO VIADUTO
FONTE: A AUTORA (2013)

FOTO 10 — ZONA DESPORTIVA
FONTE: A AUTORA (2013)
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FOTO 11 — INTERSECCAO DA VIA COM ESTRUTURAL LESTE-OESTE
FONTE: A AUTORA (2013)

FOTO 12 - LIMITE OBRAS FOTO 13 — VERTICALIZAGAO
FONTE: A AUTORA (2013) FONTE: A AUTORA (2013)



FOTO 14 — VERTICALIZAGAO E USOS ANTIGOS
FONTE: A AUTORA (2013)

FOTO 15 — VERTICALIZAGAO
FONTE: A AUTORA (2013)
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FOTO 16 — USOS COMERCIAIS EM GRANDES TERRENOS

FONTE: A AUTORA (2013)

FOTO 17 — TERRENOS SUBUTILIZADOS
FONTE: A AUTORA (2013)
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FOTO 18 — INTERSECGAO AV. PRES. WENCESLAU BRAZ
FONTE: A AUTORA (2013)

No Setor Sul (FIGURA 30), as obras de implantagdo viaria estdo quase
concluidas, exceto por algumas intervengdes pontuais. Verifica-se na FOTO 19 a
predominancia do comércio varejista, uso consolidado na antiga BR-116. Com a
finalizacdo das obras (FOTO 20), os usos predominantes ainda sdo 0s mesmo, sem
grandes alteragdes dos tipos de edificacdes, apesar de ser neste setor onde ha o
maior numero de edificagdes verticais de alta densidade em construgao, apesar de
ainda pontuais (FOTO 21, FOTO 22, FOTO 27 e FOTO 28). A FOTO 23 mostra a
estacdo Xaxim, com funcionamento parcial da linha de transporte publico, no mesmo
modelo dos eixos estruturais. E local dos Polos do novo zoneamento, onde s&o
permitidos edificios verticais com gabaritos elevados, mas encontram-se grandes
estabelecimentos, como supermercados. Nas fotos FOTO 24 e FOTO 31 também é
possivel identificar bairros populares consolidados, além de usos da antiga rodovia
(FOTO 25) e edificacbes abandonadas e subutilizadas (FOTO 26 e FOTO 29). Na
FOTO 30 localiza-se a intersecgao com o eixo estrutural norte-sul, e na sequéncia, o
término da implantagao das obras da Linha Verde (FOTO 32).
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FIGURA 30 — LOCALIZAGAO FOTOS DO SETOR SUL
FONTE: A AUTORA (2013); ADAPTADO DE IPPUC (2012)
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FOTO 19 — USOS COMERCIAIS VAREJISTA
FONTE: A AUTORA (2013)
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FOTO 20 — OBRAS VIARIAS CONCLUIDAS
FONTE: A AUTORA (2013)

FOTO 21 — VERTICALIZAGAO
FONTE: A AUTORA (2013)
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FOTO 22 — VERTICALIZAGAO
FONTE: A AUTORA (2013)

FOTO 23 — ESTAGAO TRANSPORTE PUBLICO — POLO BAIRRO XAXIM
FONTE: A AUTORA (2013)
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FOTO 24 — BAIRROS POPULARES
FONTE: A AUTORA (2013)

FOTO 25 — USOS DE APOIO A ANTIGA RODOVIA
FONTE: A AUTORA (2013)
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FOTO 26 — TERRENOS SUBUTILIZADOS
FONTE: A AUTORA (2013)

FOTO 27 — VERTICALIZAGAO
FONTE: A AUTORA (2013)
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FOTO 28 — VERTICALIZAGAO
FONTE: A AUTS_BA (2013)
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FOTO 29 — EDIFICACOES SUBUTILIZADAS
FONTE: A AUTORA (2013)
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FOTO 30 — INTERSECGAO ESTRUTURAL NORTE-SUL
FONTE: A AUTORA (2013)

FOTO 31 - BAIRROS EDIFICACOES POPULARES
FONTE: A AUTORA (2013)
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FOTO 32 — FINAL DO PROJETO DE IMPLANTACAO DA LINHA VERDE
FONTE: A AUTORA (2013)

Este levantamento fotografico ao longo dos 22 km da Linha Verde, nos
diferentes setores, confirmou a diversidade das caracteristicas encontradas ao longo
do eixo. No local onde as obras progrediram, é possivel identificar o interesse do
mercado imobiliario, com maior nimero de construcdes de edificios verticais em
andamento, ja de acordo com a nova lei de zoneamento, apesar deste uso ainda ser
pontual. Mesmo em locais onde ndo foi implantada a via estrutural, notam-se
mudancas, como inicio da construgdo de edificios residenciais, além do interesse
em alterar os usos que atendiam a antiga rodovia, como novos shoppings e
supermercados. Nos trechos onde o0s usos ja estdo consolidados, como bairros
residéncias unifamiliares, notam-se pouca ou nenhuma alteracdo, e também a
presenga de grandes terrenos, muitos abandonados, alguns sem uso e vazios.
Conclui-se que a alteragdo do local € um processo lento, com resposta demorada
pelo setor imobilidrio, onde os usos ndao podem ser pré-estabelecidos, mas

necessarios e de interesse dos usuarios.
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5 CONSIDERACOES

Por décadas, diversos projetos foram propostos e implantados ao longo do
eixo da antiga BR-116 — atual Linha Verde, alguns sem resultados significativos,
outros que transformaram a morfologia e usos do local.

Inicialmente, as zonas da BR-116 foram propostas para serem industriais,
sendo modificadas ja em 1975, com um perfil de zona de servigos, caracterizada por
grandes galpbes e terrenos vazios, permanecendo desta forma por décadas. As
alteracdes do zoneamento propostas em 2000, com novas zonas especiais, nao
obtiveram resposta significativa do mercado imobiliario, alterando apenas o0s usos,
como o residencial e comercial, além da elevacao dos gabaritos. A acéo isolada de
permitir novos usos nao se tornou um indutor de transformacao espacial. A auséncia
de incentivos financeiros e construtivos no novo zoneamento proporcionou
desinteresse para implantacao de novos empreendimentos na regiao.

Tentou-se alterar este resultado no projeto proposto pela Lei da Operacao
Urbana Consorciada da Linha Verde, propondo um novo zoneamento atrelado ao
transporte publico. Teria como objetivo o adensamento da regido, alterando
parametros construtivos com contrapartidas privadas, investidas em acbes
promovidas pelo poder publico para alteragdo da configuragdo urbana do local,
mudando seu tracado, implantando equipamentos urbanos, novas vias e permitindo
usos diversificados. Um novo eixo de transporte coletivo conectaria o local com o
restante da cidade, através dos diversos cruzamentos das estacbes com o sistema
viario ja consolidado. Resultado mais significativo sé podera ser verificado em
alguns anos, visto que € um processo que demanda tempo para sua consolidagéo,
demonstrando que o planejamento urbano pode induzir ou ndo o crescimento da
cidade.

Segundo Souza (2001, p. 107), o resultado de um novo eixo na
espacializacdo de Curitiba pode seguir 0 mesmo que ocorreu com o0s Eixos
Estruturais. Nestes locais, a populagao é classificada de forma a dividir o espaco de
maneira desigual, orientado por politicas publicas que atribuem valores
suplementares a espacos ja valorizados, formando um estoque para a expansao
seletiva do centro da cidade.

Para entendimento dessa partilha desigual do espacgo urbano, é fundamental
a reproducado dos mecanismos baseados nas premissas modernistas, que divide a
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cidade em zonas funcionais, transforma ruas em avenidas e hierarquiza o sistema
viario. Solucbes que ao invés de superar contradicées sociais, apenas deslocam o0s
problemas caracteristicos da cidade. A populagéo é considerada como consumidora,
com necessidades pré-existentes, pois ao invés de darem sentido aos espacgos, sao
atribuidos significados aos lugares através de intervengdes técnicas, que
determinam previamente as formas e usos. A exclusdo do conflito traria o
predominio da ordem, com normas de comportamentos para interacao naquele
ambiente, onde o cidadao esta blogueado de fazer parte da construcdo da
sociedade.

Portanto, na implantacdo desse tipo de estrutura na cidade, ao definir os
locais para investimentos publicos e melhorias em grande escala, gera-se um valor
suplementar aos espacos valorizados e um estoque para sua expansao. Foram
propostas transformacdées na Linha Verde, antes nao inserida na dindmica de
valorizagdo elevada, para que a identificassem como um local significativo, os Eixos
Estruturais, adicionando assim valor ao local.

Desta forma, a Linha Verde deve ser entendida como local inserido em um
contexto politico-econémico e social, em um dado momento da histéria, onde os
objetos e as acdes que a complbe atribuem diferentes valores ao espaco, onde a
terra como mercadoria resulta em diferenciacdao de preco de venda de iméveis.

A valorizacao do local se da pela agregacao de elementos, além de melhoria
nos existentes. Esta mudanca espacial resulta em diferentes usos, com valores
diferentes (de uso e de troca). Ao longo dos anos, diversas mudancas ocorreram,
muitas direcionadas pelo zoneamento, que ao determinar parametros de ocupacao
para determinadas porcoes, resultaram em novas caracteristicas espaciais, além de
promover infraestrutura ao local, alterando seus significados, o que refletiu no preco
da terra.

O Estado, como agente atuante na cidade, ao elaborar normas de uso e
ocupacao do solo que elevam o custo da terra, cria condi¢cdes para reproducao das
desigualdades sociais e conflitos, pois a promocéo de infraestrutura adiciona valor a
determinados locais que se tornam de interesse dos promotores imobiliarios,
afastando determinadas classes da populacdo. A intencdo deve ser de, ao se
proporem projetos que proporcionem o acréscimo de valor a algumas parcelas do
espaco, seja possivel recupera-lo, com os instrumentos que captam esses recursos
dos proprietarios e construtoras, como através da compra de potencial para
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construgdo, retornando ao poder publico os investimentos realizados. Desta forma,
com a recuperacao da mais-valia urbana, pode ser possivel interferir na producao do
espaco, promovendo acdes de inclusdao da populacdo, como recuperacao de areas
degradadas e construcdo de moradia de interesse social, com a permanéncia dos
habitantes que seriam excluidos.

O questionamento da acao se da quanto a aplicacdo destes recursos, pois
no caso da criacdo de uma Operacao Urbana, a utilizacdo do que é arrecadado sé
pode ocorrer dentro do perimetro do préprio projeto. Portanto, o valor recuperado é
aplicado nos locais que beneficiam aqueles que contribuiram. Mais que um projeto
que gera valorizagcado do custo da terra, entende-se que a Operacado Urbana Linha
Verde deveria ser implantada como forma de criar um eixo de transportes,
beneficiando mais do que somente os promotores imobiliarios, mas também a
populacdo que ganharia com transporte urbano e a melhoria da qualidade do local,
tanto como conexdo entre as diversas partes da cidade e os municipios limitrofes,
como qualidade urbana pelos novos usos e ocupagao.

Portanto, a diversas transformacdes ocorridas na BR-116, antiga fronteira da
cidade, agora novo eixo estrutural, pode servir como elemento de integracdo dos
espacos historicamente excluidos. Porém, com o afastamento das fronteiras da
cidade até o limite do municipio, o projeto pode vir a configurar um local para
atender a necessidade de novos empreendimentos para manutencdo da cidade
como ndcleo atrativo de investimentos. Com esse afastamento das classes mais
populares para os municipios vizinhos, tem-se um novo estoque de espaco para ser

ocupado pela populagao organicamente integrada (SOUZA, 2001, p. 121).
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ANEXO Il — Lei Operagao Urbana Consorciada Linha Verde

PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA

LEI N° 13.909, de 19 de dezembro de 2011,

Aprova a Operaglio Urbana Consorciada Linha
Verde, estabelece diretrizes urbanisticas para a drea

apmvau ee Prcﬁmo Municipal, sanciono a seguinte lei;

~ Capitulo 1

§ 2% Fica delimitada a dren objeto da Operaglio Urbana Consorciada Linha Verde pelo
perimetro assinalado no Mapa da Cidade contido no Anexo 1, parte integrante desta lei, e de
acordo com a descriglio contida no Anexo [L.
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§ ol
neste artigo serd wallzads por meft} de ‘ |
CEPAC, que serlio vmitidos nos termos da Seglio 11 dem Cap:tul&

Central 1.2735.000 60% TEE000 | 40% | $10.000
Sal L mg 0% 1333006 | 20% AR 006
27 % 1215000

Tabela 1 — Fatores de Equivaléncia CEPAC x Area Adicional de Constrogho




PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA

Central

bﬁacéw ou dag obras ¢ demais servigos previstos no ngrama de Intervengoes dn prcscmc
Operagdo Urbana Consorciada,

mgniaﬁw

§ 6® A Secretaria Municipal do Urbanismo ~ SMU serd responsdvel pelo controle de
emissdo ¢ sbatimento de Centificados de Polencial Adicional de Construglio & da drea adicio-
vl construida, dentro dos totais previstos nesta lel.
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