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RESUMO

O processo de produgdo capitalista da cidade na América Latina pode ser
considerado desordenado e caracterizado por segregagao socioespacial e pelo
distanciamento entre a realidade concreta e conflituosa do espaco urbano e as acdes
de planejamento e de regulagdo urbanistica. Como resultado, € possivel observar
duas cidades distintas que dividem e disputam o mesmo territério: a cidade formal e
a cidade informal, sendo esta ultima, ilegal e excluida. A informalidade, bem como
sua relagao com a producao do espaco urbano, tem relagdes com o contexto no qual
se insere, sendo que no caso da urbanizacao litoranea, essa realidade dual (cidade
formal e informal) pode ser reforgada pela atividade turistica de segunda residéncia.
Nesse sentido, essa pesquisa teve como objetivo reconhecer as implicacbes da
regulacao urbanistica, identificando seus efeitos sobre a informalidade, partindo da
hipétese de que as concepgdes normativas de uso e ocupacéo do solo, orientadas a
uma urbanizagéao turistica de segundas residéncias, tém elevado o prego da terra,
motivando um padrdo de ocupacdo urbana expansiva, de baixa densidade, que
pressiona areas ambientais as quais sdo ocupadas, sobretudo, de maneira informal.
Para o desenvolvimento da investigacao, foi definida uma metodologia de carater
exploratério, descritivo, cartografico e analitico, para analise de trés variaveis:
regulagao urbanistica, informalidade e preco da terra. Com isso, a pesquisa volta-se
ao estudo da cidade de Guaratuba, municipio do litoral do Parana, que tem como
predominéancia o turismo sazonal e de segundas residéncias na conformagao do seu
espaco. Por se tratar de um municipio turistico, cuja a dificuldade de acesso a terra
urbanizada e a areas bem localizadas em Guaratuba afeta toda a populagao
residente, especialmente aquela socialmente vulneravel, ocorre como resultado de
um processo de segregacgao socioespacial. Com isso, parte da populagéo residente
do municipio, que nado tem condi¢cdes de permanecer nas areas mais bem
estruturadas, devido ao seu alto prec¢o, ocupam lugares improéprios, tendo como
caracteristicas principais a invasao de terras, a producao de loteamentos ilegais e a

degradagao ambiental.

Palavras-chave: Regulagédo urbanistica 1. Informalidade 2. Preco da Terra 3. e
Segundas residéncias 4.



ABSTRACT

The capitalist production process in Latin America can be considered disorganized
and characterized by social spacial and by the distance between the concrete and
conflicting reality of the urban space and the actions of planning and urban regulation.
As a result, it is possible to observe two diferente cities that share and dispute the
same territory: the formal and the informal city, the latter being ilegal and excluded.
Informality, as well America can be considered disorganized and characterized by
socio-spatial segregation and by the distance between the concrete and conflicting
reality of the urban space and the actions of planning and urban regulation. As a result,
it is possible to observe two different cities that share and dispute the same territory:
the formal city and the informal city, the latter being illegal and excluded. Informality,
as well as its relationship with the production of urban space, is related to the context
in which it operates, and in the case of coastal urbanization, this dual reality (formal
and informal city) can be reinforced by second-home tourism.

In this sense, this research aimed to recognize the implications of urban regulation,
identifying its effects on informality, starting from the hypothesis that the normative
conceptions of land use and occupation, oriented to a tourist urbanization of second
homes, have raised the price land, leading to an expansive, low-density pattern of
urban occupation, which puts pressure on environmental areas which are mainly
occupied informally. For the development of the investigation, an exploratory,
descriptive, cartographic and analytical methodology was defined for the analysis of
three variables: urban regulation, informality and land price. With this, the research
turns to the study of the city of Guaratuba, a municipality on the coast of Parana, which
has a predominance of seasonal tourism and second homes in the conformation of its
space. The results indicate that because it is a tourist municipality, whose difficulty in
accessing urbanized land and well-located areas in Guaratuba affects the entire
resident population of the municipality, especially the socially vulnerable, it occurs as
a result of a process of socio-spatial segregation. , where with this, part of the resident
population of the municipality, which is unable to remain in the best structured areas,
due to their high price, occupy inappropriate places, with the main characteristics
being the invasion of land, the production of illegal subdivisions and degradation
environmental.

Keywords: Urban regulation 1. Informality 2. Land price 3. Second homes 4.
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1 INTRODUGAO

As dinamicas que envolvem a produgdo do espago nas cidades
latinoamericanas s&o marcadas, por um lado, pela desigualdade social e, por outro,
pela ocupacdo irregular e ilegal do solo que, inevitavelmente, afeta areas
ambientalmente frageis e vulneraveis (MARICATO, 2009). Essa urbanizagao
desordenada, também caracterizada pela segregagéo socioespacial, € explicitada e
incentivada pelo descolamento entre a realidade concreta e conflituosa e as agdes de
planejamento e de regulagao urbanistica, que, ao estabelecer normas e parametros
de ordenacéao e categorizagao do territério, atua como divisor de poderes e direitos
no espacgo urbano (SPOSITO, 2004).

Como resultado, é possivel observar duas cidades distintas que dividem e
disputam o mesmo territério: a cidade legal, dotada de infraestrutura, equipamentos
e servigos, a qual é regulada e ordenada; e a cidade informal, ilegal, sem planos,
ordem, e desprezada pelos agentes produtores e reguladores do espago urbano.
Essa cidade informal é excluida da produgdo do mercado imobiliario formal, o que
leva uma parte da populagédo a ocupar locais impréprios, caracterizando processos
de invasdo de terras, produgdo de loteamentos ilegais e degradagdo ambiental
(MARICATO, 2000).

Nesse sentido, a informalidade aqui apresentada pode ser definida segundo
diferentes aspectos. De acordo com o IBGE (2021), os assentamentos informais sao
chamados de aglomerados subnormais e correspondem a ocupagédo irregular de
lotes, sendo eles publicos ou privados, mas que nao pertencem ao ocupante, tendo
um padrao urbanistico também irregular, marcado pela falta de servigos publicos
essenciais, localizados em areas com algum tipo de restricdo a ocupagao. Nessa
classificagdo, o IBGE considera favelas, invasdes, loteamentos irregulares, entre
outros, de forma a reconhecer a diversidade desse tipo de ocupacao, possibilitando
a identificagdo dos mesmos. Para Maricato (2009), a informalidade, decorre do modo
capitalista de produgdo do espago urbano, que pode ser definida segundo as
condigdes de ilegalidade em relacdo a intervencao do Estado, dada por meio de leis
e normatizagdes. Assim, estar compativel com a lei se torna condicional para que haja
o reconhecimento formal das ocupagdes (MARICATO; 2009).

Para essa pesquisa, foram consideradas como areas informais aquelas nas
quais o ocupante € proprietario da casa, mas nao da terra (BIDERMAN, 2008). Além

disso, essa investigagdo concentra-se na analise da informalidade considerando
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areas caracterizadas pela precariedade, relacionadas a escassez ou inexisténcia de
infraestrutura basica e acesso a equipamentos e servigos, bem como ocupadas por
populagao de baixa renda.

Cabe destacar que o processo de produgao dessas areas informais, pode
variar segundo as caracteristicas locais, sociais e geograficas, fazendo com que essa
realidade urbana dual se apresente de maneira especifica a depender do contexto
urbano que se insere. Assim, para essa pesquisa, esse processo foi avaliado
considerando o contexto da urbanizagdo litordnea, que apresenta caracteristicas
especificas que interferem na forma como se da o uso e a ocupagao do solo nesse
local.

O litoral brasileiro teve sua ocupacéao consolidada devido sua relevancia como
espaco de ligacao entre o interior do pais e o mercado internacional. No entanto, foi
com o fortalecimento do turismo, como agente potencializador de fluxos migratérios,
que a costa brasileira foi mais densamente ocupada (VITTE, 2003; BORELLI, 2007).
Assim, foram sendo produzidas diferentes formas de ocupacéao e apropriagcao desse
espacgo, tendo o mar, com seu valor cénico e paisagistico, como o maior indutor
desses processos (KLUGE, 2015; MACEDO, 1998).

Porém, por ser um espaco economicamente e ambientalmente qualificado, a
regido litoranea possui um valor criado, ou seja, atribui-se a esse espago um valor
simbdlico que esta relacionado as caracteristicas especificas e exclusivas da regiao
costeira, transformando-o em mercadoria (MACEDO, 1998). Esse processo tem
rebatimentos na forma como se coordena o0 uso e a ocupagao do solo, seguindo
principalmente a logica do mercado imobiliario. Essa logica, por sua vez, promove a
segregacao espacial, privilegiando determinadas areas da cidade, melhor
qualificadas em termos paisagisticos e locacionais, em relagéo a outras (BORELLI,
2007). Dessa forma, tem-se a ocupacdo informal de areas mais afastadas pela
populacao que nao possui renda suficiente para pagar o preco atribuido a regides
privilegiadas e de interesse do mercado formal. Essas areas ocupadas pela
populacdo em situagédo de vulnerabilidade econdmica e social, geralmente possuem
uma grande relevancia ambiental e abrigam importantes areas de conservagao que
sofrem com a ocupacgao predatoéria, desregulamentada e desordenada (MACEDO,
1998).

Assim, conforme apresentado acima, a presente pesquisa teve seu
desenvolvimento fundamentado no seguinte questionamento: qual a influéncia da

regulacdo do uso e ocupacgao do solo no aumento da informalidade urbana em
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Guaratuba-PR? Nesse sentindo, a partir da questao norteadora, foram definidos os
objetivos desta investigagao, como forma de guiar todo o delineamento metodolégico
na concepgao de respostas a pergunta central (GIL, 1989). Assim, os objetivos sédo
ao mesmo tempo, uma redefinicdo e um desmembramento da grande questdo de
pesquisa, como sera possivel observar a seguir. A pesquisa tem, portanto, como
objetivo geral reconhecer as implicagbes da regulagdo urbanistica,
identificando seus efeitos sobre a ocorréncia da informalidade definida por
assentamentos de baixa renda no municipio de Guaratuba — PR. Assim, tem-se
como principal objetivo a identificacdo de uma possivel relagcado entre a regulagdo do
uso e ocupacao do solo e o preco da terra na promocao de assentamentos informais
de baixa renda.

Nesse sentido, os objetivos especificos definem-se por meio de pequenas
questdes que visam o cumprimento do objetivo geral (MARCON; LAKATOS, 2010).
Dessa forma, tem-se como objetivos especificos:

a) Compreender as caracteristicas e especificidades da urbanizacéo litoranea,
definida pela producao de segundas residéncias;

b) Reconhecer as implicagbes da regulagao urbanistica na produg¢ao do espago
urbano e na definicao do preco da terra;

c) Relacionar e identificar as implicagdes dadas pela relagdo entre regulagao
urbanistica e prego da terra na ocorréncia de areas informais ocupadas por
populacéo de baixa renda;

d) Apontar possibilidades no sentido de contribuir com as discussdes
relacionadas a mitigacao e prevencao da informalidade urbana.

Para tanto, adota-se como estudo de caso para o desenvolvimento desta
pesquisa a cidade de Guaratuba, situada no litoral do Estado do Parana. O municipio
de Guaratuba é caracterizado, dentre outros aspectos, por sua relevancia ambiental,
composto por um complexo conjunto de areas de conservagdo ambiental e de
patriménio natural. Além disso, € definido pela legislacdo federal, estadual, e
municipal' como uma area especial de interesse turistico, o que atribui ao municipio
caracteristicas proprias no que diz respeito a regulagdo do uso e ocupagao do solo
(PARANA, 2016).

Além desse aspecto, Guaratuba pode ser considerado como um municipio

litoraneo de grande relevancia em relacdo a sua dindmica imobiliaria, pois esta

1 Lei Federal n.° 6.513/77, a Lei Estadual n.° 7.389/80 e o Decreto Estadual n.° 2.722/84.
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vinculado ao turismo e lazer, tendo sua producgao imobiliaria formal voltada para a
producao de domicilios de uso ocasional e sazonal, afetando a produg¢ao do espacgo
urbano e as definigdes dadas pela regulacdo urbanistica local (DESCHAMPS;
POLIDORO, 2013).

Portanto, a presente pesquisa se propde a explorar a hipétese de que a
concepcgao da regulagao urbanistica tem corroborado com um processo de
espraiamento da mancha de ocupagdao urbana, sobretudo informal, que
pressiona areas de interesse ambiental. Segundo Goytia (2013) as definicbes
dadas pela regulacao urbanistica podem dificultar o acesso ao solo urbanizado, ou
seja, as infraestruturas, aos equipamentos e aos servigos publicos, promovendo,
inclusive, o aumento da informalidade. O municipio de Guaratuba possui um déficit
habitacional considerado alto — de aproximadamente 1.194 domicilios — tendo
assentamentos informais, com moradias precarias e com pouca ou nenhuma
infraestrutura urbana (IBGE, 2014; GUARATUBA, 2016). Um dos fatores que podem
ter contribuido para o aumento desse indice nos ultimos anos diz respeito ao
crescimento populacional, que se intensificou a partir dos anos 2000, sendo que parte
desse contingente € composto por imigrantes (DESCHAMPS; KLEINKE, 2000).
Algumas das areas ocupadas foram identificadas como sendo de baixa renda, tendo
como principal caracteristica o baixo padrdo construtivo das habitagdes, além do
adensamento, concentrando-se nas areas centrais de bairros como Mirim, Pigarras,
Carvoeiro e Vila Esperanca (ESTEVES, 2011). Assim, o presente trabalho pretende
verificar como a regulagdo do uso e ocupacédo do solo urbano pode interferir na
definicdo do preco da terra, reforcando o aumento de assentamentos de populagao
de baixa renda, na cidade de Guaratuba-PR, no periodo de 2000 a 2020. O recorte
temporal de analise foi definido em razao da elaboracéao e aprovacao do Plano Diretor
de Guaratuba e de suas leis complementares em consonancia com o Estatuto da
Cidade na década de 2000, assim como os processos de revisao do Plano Diretor de
Guaratuba, ainda em andamento (2019-2022). Assim, o recorte temporal de duas
décadas permitiu avaliar as altera¢cdes dadas pela regulagao urbanistica bem como
suas implicagdes na producao do espaco urbano do municipio.

Este estudo justifica-se, portanto, pela possibilidade de contribuir para melhor
compreensao do processo de ocupagao urbana em Guaratuba-PR, além de aportar
subsidios ao entendimento do tema desta pesquisa, verificando as consequéncias
das definicdes estabelecidas pela regulagdo urbanistica, especialmente, aquelas

ligadas ao uso e ocupacéao do solo, como a Lei de Zoneamento. Ressalta-se também
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que essa investigacado tem o intuito de construir evidéncias que cooperem com a
literatura sobre o tema, uma vez que s&o escassos, no Brasil, os estudos relacionados
a analise das implicagbes do zoneamento na produgao do espaco urbano. Da mesma
forma, se propde a contribuir com estudos e pesquisas que analisem cidades de
pequeno e médio porte, levando em consideragdo o grande numero de estudos
voltados para metropoles e grandes cidades brasileiras. Por fim, o trabalho tem em
vista a assisténcia ao municipio, como auxilio nas futuras a¢des publicas municipais
referentes a diminuigéo das desigualdades sociais e a democratizagao do acesso a
terra urbanizada em Guaratuba-PR.

Visando construir as bases analiticas para a verificagdo da pergunta de

pesquisa, a dissertagao estrutura-se em 06 capitulos, além da Introdugao (Capitulo

1):

Capitulo 2 — Aborda os procedimentos metodolégicos utilizados para o

desenvolvimento da pesquisa;

Capitulo 3 — Promove o debate sobre a urbanizacido litoranea, suas
especificidades e caracteristicas especialmente com relagdo aos impactos do turismo
e da producgdo de segundas residéncias. Em seguida discute a regulagao urbanistica
e suas implicagcdes em relagcdo a producdo do espaco urbano, com enfoque nos

instrumentos de Zoneamento, Uso e Ocupacgao do Solo e ZEIS;

Capitulo 4 — Trata sobre a regulagdo urbanistica em Guaratuba, suas
relagdes e aplicabilidade na produg¢ao do espaco urbano no municipio, bem como as
caracteristicas dessa producdo, suas especificidades, principalmente do que diz
respeito a informalidade. Apresenta também uma sintese das analises realizadas no
decorrer da pesquisa, concentrando os resultados obtidos e sua relacdo com as

revisdes tedricas tratadas na pesquisa;

Capitulo 5 — Traz uma sintese das anadlises realizadas no capitulo 4,

abordando-as de forma mais direta e suscinta;

Capitulo 6 — Apresenta as consideragdes finais, destacando as contribuicées
dessa investigacédo para o campo de estudos de planejamento urbano e iluminando

futuras investigacdes que possam contribuir para melhor compreenséo do tema.
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Por fim, sdo apresentadas secdes pos-textuais, contendo as referéncias

utilizadas e os apéndices.



21

2 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Segundo Gil (1989), uma das partes mais complexas de uma pesquisa € a
constituicdo e a especificacdo da metodologia que sera empregada pelo cientista.
Para os delineamentos metodoldgicos, sdo necessarios alguns balizadores, que no
caso desta pesquisa, como ja abordado no capitulo introdutério, estéo relacionados
ao problema de pesquisa, que consiste na analise da relagéo entre a regulagao do
uso e ocupacao do solo, a definicdo do precgo da terra e a ocorréncia da informalidade.
A pesquisa fundamenta-se em um estudo de caso, que ¢é “caracterizado pelo estudo
profundo e exaustivo de um ou de poucos objetos, de maneira que permita o seu
amplo e detalhado conhecimento” utilizado para descrever um processo social, com
diferentes relacdes e variacdes (GIL, 1989, p.96). Dessa forma, tem-se a analise do
municipio de Guaratuba, localizado no litoral do Parana.

Com isso, para que os objetivos propostos anteriormente sejam alcangados,
definiu-se uma metodologia de multiplas técnicas, de carater exploratério, descritivo,
analitico e cartografico, visando interpretar os trés constructos definidos para esse
estudo, relacionando-os entre si.

Dessa forma, procedeu-se a estruturacdo do Protocolo de Pesquisa,
apresentado no Quadro 1, o qual indica as etapas da pesquisa, bem como métodos

e técnicas empregados, dados, fontes e os resultados esperados.

QUADRO 1 - PROTOCOLO DE PESQUISA

ETAPAS | METODOS | TECNICAS | DADOS | FONTES | RESULTADOS |
Recorte tematico |
Conceituagao: Livros, artigos
Elaboracio do Urbanizacao cientificos, Fundamentacgao
¢ - Pesquisa Litoranea e trabalhos tedrico
referencial Exploratdrio AT _ Pt .
tedrico bibliografica Regulgggo acgdemlcos, concel_tual da
Urbanistica legislacéo pesquisa
urbanistica
Recorte fisico |
Caracterizagao
Contextualiza- | Exploratério, | Pesquisa do estudo .de Livros, artigos Caraqterlzagao
~ " caso relacionado I do objeto
-gao de descritivo e documental e . . cientificos, dados -
i o ainformalidadee | . ~. "~~~ definido para
Guaratuba cartografico bibliografica = institucionais
a regulacao estudo de caso
urbanistica

Critérios de analise do objeto de estudo
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Relacao entre
a regulagéo do
uso e
ocupagao do
solo, prego da
terrae
informalidade

Exploratério,
descritivo,
analitico e
cartografico

Pesquisa
documental,
e de campo

Informalidade

Plano Diretor;
Base geogréfica;
Imagens de
satélite; IBGE

Identificagdo daa
localizagéo e da
evolugao das
areas informais no
periodo de analise

Regulacéo
urbanistica

Plano Diretor, Lei
de zoneamento,
uso e ocupagao
do solo,

Identificagcao dos
conflitos na
regulacéo federal,
estadual,
municipal

Reconhecimento
da relagao da
regulacéo
urbanistica com a
configuragéo da
mancha urbana
no periodo de
analise

Preco da terra

Anudncios em
periddicos locais,
imobiliarias, sites
e midias sociais.
Entrevistas semi-
estruturadas com
agentes
imobiliarios locais

Identificacdo do
pregco/m? de
terrenos vazios,
de acordo com
sua localizagao
em trés tempos,
bem como dos
vetores e dos
indices de
valorizagao
imobiliaria

Sintese analitica

Sintese das
analises
anteriores e
consideragoes
sobre o objeto
de pesquisa

Descritivo e
analitico

Compatibiliza
¢ao das
analises
indicadas
nas etapas
anteriores.

Relacionar
todos os
dados,
levantamento
se
conceituagdes

Dados coletados
nas etapas
anteriores.

Identificagdo da
relagéo entre a
regulagcéo do uso e
ocupacao do solo
na definicdo do
preco da terra e na
promogao da
informalidade de
assentamentos de
baixa renda na
cidade de
Guaratuba-PR.

FONTE: Elaborado pela autora (2021).

Com o objetivo de operacionalizar as analises a serem desenvolvidas, foi
elaborado o quadro de constructos (QUADRO 2). Segundo Yin (1994, p.9),

constructos sdo critérios para julgar a qualidade dos projetos de pesquisa, consistindo

no “estabelecimento correto de medidas operacionais para os conceitos que estao

sendo estudados”. Assim, tem por fungao guiar a analise das variaveis, com o objetivo

auxiliar na construcao das reflexdes sobre a pergunta norteadora da pesquisa.




QUADRO 2 — CONSTRUCTOS DA PESQUISA
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Informalidade

das ocupagbdes
informais de baixa
renda e a evolugéo
da mancha urbana
formal, durante o
periodo em

analise?

evolugéo das
areas informais
comparativamente
a evolugao da
mancha de
ocupagao urbana

formal

localizagao de
moradias informais
no periodo; e
qualificagdo da
mancha urbana

formal

VARIAVEIS QUESTOES ESTRATEGIAS UNIDADES DE UNIDADE DE
DE ANALISE MEDIGAO OBSERVAGAO
Qual a relagéo Identificar a
entre a evolugao localizacao e Numero e

Plano Diretor, Base
geografica,
Imagens de
satélite; IBGE

Qual o padrdo de

uso e ocupagao do

Identificar conflitos
na regulagéo
federal, estadual,
municipal;

Reconhecer

Mapa de evolugao
da mancha de

ocupagao urbana;

Plano Diretor, Lei

de zoneamento,

mancha urbana

formal e informal?

reconhecer os
vetores e os
indices de
valorizagao

imobiliaria

tempos de analise —
2000, 2010 e 2020,

Regulacéo solo formal alteragbes de ) uso e ocupagao do
) ) Mapa de densidade
urbanistica produzido pela parametros no . solo, IBGE, Base
- ’ . construtiva; o
regulagéo periodo de analise ) geografica,
) - Mapa de densidade )
urbanistica? e sua relagéo com ) Imagens de satélite
) _ populacional
a configuracéo da
mancha urbana
Identificar o
preco/m? de Anuncios em
- terrenos vazios, periédicos locais,
Qual a relagao ) o ]
de acordo com Ofertas de terrenos | imobiliarias, sites e
entre o prego da ) ) ) ) o
sua localizagao, vazios anunciados midias sociais.
Preco da terraea ) )
] - bem como para venda, em trés | Entrevistas semi-
terra configuragédo da

estruturadas com
agentes imobiliarios

locais

FONTE: Elaborado pela autora (2021).

Sobre os levantamentos e analises dos dados apresentados na presente

pesquisa, e visando complementar a coleta e analise de dados para o recorte

temporal estabelecido para a pesquisa sobre o preco da terra (2000-2019), recorreu-

se a uma pesquisa qualitativa, por meio da realizagao de entrevistas semiestruturadas

com agentes atuantes no setor imobiliario local. Para tanto, foram realizadas trés
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entrevistas, entre os meses de abril e maio, utilizando-se o método “snowball
sampling” ou “amostragem bola de neve”, que consiste em uma forma de amostra
nao probabilistica na qual os respondentes iniciais de um estudo indicam novos
participantes até o alcance do “ponto de saturagao”, o qual ocorre quando 0s novos
integrantes do processo passam a repetir as mesmas informagdes dos anteriores,
nao acrescentando, portanto, novas informagdes de relevancia para a pesquisa
(ALBUQUERQUE, 2009). Esse método constitui, portanto, uma cadeia de
informacdes.

O roteiro das entrevistas (QUADRO 3), antecedido por dados parcialmente
sigilosos (de caracterizagcéo do perfil do entrevistado, tais como nome, idade e nome
da empresa ao qual faz parte), foi composto por duas partes. O primeiro conjunto de
perguntas tinha como objetivo compreender a percepg¢ao de cada agente sobre a
dindmica imobiliaria no municipio, bem como identificar areas de maior e menor
preco/m?. E em seguida, o seguindo grupo estava relacionado aos impactos da
pandemia do Covid-19 no mercado imobiliario do municipio, entendendo que seriam
informagdes relevantes, ja que a pesquisa se deu durante a pandemia. Finalizando o
processo, foi solicitada a indicagao de outros agentes para serem entrevistados, sem
haver, em momento algum, a explicitagdo dos nomes daqueles ja consultados.

A selecado dos primeiros entrevistados foi feita a partir da indicagdo de um
agente local, o qual foi identificado a partir de sua experiéncia e relevancia de atuagao
no mercado imobiliario de Guaratuba. Apos a primeira entrevista, foram sugeridos
outros agentes que foram escolhidos também segundo sua relevancia e tempo de
atuacdo no mercado local, além da disposicdo e disponibilidade em participar da
pesquisa.

QUADRO 3 - ROTEIRO DA ENTREVISTA SEMI-ESTRUTURADA COM AGENTES DO SETOR
IMOBILIARIO DO MUNICIPIO DE GUARATUBA — PR

INFORMAGOES PRELIMINARES: PERFIL DO(A) ENTREVISTADO(A)
Nome
Idade

Funcéo atual

Tempo de atuagao na area

mif O O| W >

Empreendimento/ Empresa
QUESTOES
CAMPO |: Mercado Imobiliario

1 | Quais areas podem ser identificadas como areas de alta, média e baixa valorizagao
imobiliaria?
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2 | Quais os pregos médios praticados nas areas reconhecidas como de alta, média e
baixa valorizacao (terrenos), considerando o momento atual?

3 | Na sua percepcéo, considerando o periodo dos ultimos 10 anos (2010-2020), quais
foram as areas que mais valorizaram e de quanto foi essa valorizagéao,
aproximadamente. O que explicaria essa valorizacdo?

4 | Seria possivel realizar uma estimativa sobre qual seria a propor¢cdo de imodveis
procurados (demanda) para uso de segundas residéncias e de residéncias fixas?

5 | Em quais areas do municipio ocorrem a maior procura por terrenos? De acordo com
sua experiéncia, qual seria a razao?

6 | Quais as areas que tem mais oferta de terrenos? De acordo com sua experiéncia, qual
seriaa razao?

7 | Qual o padréo (caracteristicas/ tamanho) dos terrenos ofertados? E dos terrenos

procurados? Ha diferencas/ especificidades para terrenos demandados para segundas
residéncias/ turismo e residéncias fixas?

CAMPO I: Pandemia Covid-19

8 | Quais foram os impactos (positivos e/ou negativos) da pandemia no mercado
imobiliario em Guaratuba?
9 | Considerando o periodo de 2000-2020, quais as principais alteragbes que vocé

destacaria no mercado imobiliario em Guaratuba?

FONTE: Elaborado pela autora (2022).

A partir do resultado de cada entrevista, foi possivel elaborar um mapeamento

reconhecendo as convergéncias e divergéncias de informagdes. A partir da analise

desse material, foi possivel reconhecer areas com maior ou menor pregco médio por

metro quadrado, segundo as informagdes prestadas pelos entrevistados.
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3 REFERENCIAL TEORICO

Neste capitulo serdo abordados os conceitos e discussdes teoricas que
embasam a analise das variaveis desta pesquisa, que tem como objetivo
compreender e identificar como a regulagao do uso e ocupagéo do solo pode intervir
no preco da terra, incentivando ocupacgodes informais de baixa renda.

3.1. A URBANIZACAO LITORANEA

Segundo Abramo (1995), a urbanizagao precisa ser compreendida além do seu
significado demografico, pois, na realidade, se trata da reprodugcédo das relagdes
sociais. E a urbanizagdo que proporciona as condicdes necessarias para a circulagdo
e reproducao do capital, e, dessa forma, contribui para a produg¢ao, o consumo e a
reproducao da forga de trabalho (KLUGE, 2015). Porém, € importante ressaltar que a
urbanizacdo e o fendmeno de crescimento das cidades acontecem de forma
simbidtica (BORELLI, 2007).

O desenvolvimento da urbanizagao brasileira teve seu inicio efetivo a partir do
século XVIII. Mas, foi no final do século XIX, que se reconheceu uma aceleragdo no
fenbmeno de crescimento das cidades e, apenas no século XX houve uma
consolidagéo das caracteristicas urbanas, que se mantém até hoje. Foi também neste
século que o sistema urbano se modificou, principalmente pela presenca de
industrias. Assim, as cidades transformaram-se em espacos econdmicos, com
estoques de meios de consumo, capital de giro e mao de obra. E nesse lugar que
grande parte do poder politico se exerce, sendo a cidade, “o locus da regulagdo”
(SANTOS, 2005, p.52).

A partir desse contexto, esse capitulo aborda o processo de urbanizagao
brasileira, com énfase na regiao litoranea do pais, foco do desenvolvimento desta
pesquisa. Para isso, procedeu-se a analise da produg¢ao do espaco urbano no litoral,
bem como das caracteristicas dessa urbanizacdo. Assim, sao apresentadas as
questdes ambientais dessa regido, bem como o impacto do turismo e do lazer na
producdo do espago urbano litordneo, como forma de compreender as
especificidades e o contexto territorial, social € econémico da cidade de Guaratuba,

foco de analise dessa pesquisa.

3.1.1. A produgao do espaco urbano no litoral: questdes relevantes
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A ocupagao colonial do territério brasileiro pelos portugueses se deu pela
costa litoranea onde foram estabelecidos os primeiros nucleos urbanos, alicergando
o sistema de ocupacéo que ocorreu no restante do pais nos anos que se seguiram.
Esses primeiros centros, espagos portuarios que serviam de ligagcao entre o
desenvolvimento do interior do pais e o mercado internacional, configuraram regides
adensadas e as primeiras cidades na zona costeira (VITTE, 2003; BORELLI, 2007).
Foi durante os primeiros séculos de colonizacédo que o territorio brasileiro sofreu com
a exploracao dos seus recursos naturais, por meio da intervencao direta do homem,
o que definiu significativamente a forma de uso e ocupacédo do espago urbano
(SANTOS, 2005).

De maneira geral, eram as cidades portuarias, com excec¢éo da cidade de
Sao Paulo, que comandavam a producao local e a circulagao dos sistemas produtivos
no Brasil no fim do chamado periodo colonial, a0 mesmo tempo que vastas areas
litoraneas conservavam-se praticamente intactas, com um baixo indice de ocupacao,
onde residia, principalmente, a populacéao tradicional, formada por tribos indigenas e
ex-escravos. No entanto, foi a partir do século XIX que essas ocupacdes se
consolidaram, com a implantagao das estradas de ferro, o que garantiu a essas zonas
costeiras uma vantagem em relagao a sua localizagao estratégica de ligagao com o
exterior. Foi no século XX que ocorreu uma mudanca no processo de ocupacgao da
costa, causada pela chegada do novo padrdo urbano-industrial?, e com isso, a
instalagao da industria na regido (VITTE, 2003; BORELLI, 2007). Porém, para Borelli
(2007) e Macedo (1998), a exploragao turistica e a urbanizagdo de “segundas
residéncias”, ou as casas de veraneio, também intensificaram os fluxos migratérios
para a regiao, aumentando os impactos socioambientais na zona costeira. Assim,
foram sendo criadas diferentes formas de ocupacéo da costa brasileira.

As atividades de turismo e de lazer, associadas a atividades que podem
alterar significativamente o espago urbano, como € o caso do fendmeno de segundas
residéncias - propriedade que se configura como destino de uma temporada
proviséria de lazer, como os finais de semanas, feriados e férias — além de
colaborarem para o crescimento produtivo da regido costeira, também teriam

contribuido para a consolidagdo do litoral como uma das regides de maior

2 Esse novo padrao corresponde a uma realidade socioespacial delimitada. O caso da industrializagédo
brasileira, foi tardia e teve sua concentragao principalmente na regido Sudeste e Sul do pais. Mas,
apesar dessa concentragao industrial, o modelo de urbanizagdo proveniente desse modelo, que
expulsa os trabalhadores e os mais pobres para areas vulneraveis, mais distantes e inseguras,
espalhou por todo o territério (KOWARICK, 1979).
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importancia habitacional do pais no século XX (BORELLI, 2007). Conforme Ivane
Kluge (2015), foi durante esse século que os loteamentos na orla maritima
comecgaram a ser efetivamente uma figura urbana (loteamento familiar), tendo o mair,
com seu valor cénico e paisagistico, e a praia, como espagos de lazer.

Embora os fluxos migratorios para o litoral tenham se intensificado nesse
periodo, devido a busca por empregos ou pelo lazer e descanso, o acesso as
oportunidades geradas em decorréncia desse desenvolvimento econdmico nao
contemplaram toda a populagdo. Segundo Borelli (2007), nem todo o contingente
populacional atraido para a zona costeira foi absorvido pelo setor produtivo e
imobiliario. Com isso, parte dessas pessoas recorreram ao mercado informal para
solucionar sua necessidade de moradia, fixando-se em locais que nao interessavam
a industria e ao mercado imobiliario: areas ambientalmente vulneraveis e frageis ou
de protecdo ambiental. Esse tipo de ocupacéo, a margem do restante da cidade e de
caracteristica informal, definiu-se para essa parcela da populagcdo como Unica
alternativa de morar e viver nas cidades litoraneas, reforcando processos de
segregacao socioespacial (BORELLI, 2007). Nesse contexto, o turismo contribuiu
para intensificar a ocorréncia de ocupagao em areas improéprias, sem infraestrutura e
servigcos (MACEDO, 1998).

Nesse sentido, pode-se afirmar que a zona costeira tem sido lugar “de
conflitos de uso e pressdes econdbmicas advindas do processo produtivo, do
desenvolvimento do turismo, da especulacido imobiliaria e do aumento da densidade
demografica” (BORELLI, 2007, p. 18).

Dessa forma, € comum a muitos municipios litoraneos deficiéncias ligadas a
questdes de atendimento por infraestrutura, saneamento basico, segurangca —
violéncia, além de exclusao social, problemas fundiarios e habitacionais (MACEDO,
1998). O alto pregco da terra, a informalidade, e a segregagdo socioespacial,
caracteristicos das cidades brasileiras, agravam-se na regiao litoranea com a
presenca de atividades turisticas e de areas de relevancia ambiental. Nesse contexto,
o turismo, caracterizado por ser um setor produtivo que tem seu desenvolvimento
fortemente dependente de politicas publicas, em conjunto com a iniciativa privada e
com o mercado imobiliario, pressionam o Estado para a provisdo de infraestrutura
urbana, como forma de atragao, producgao e reproducao do capital, atuando, portanto,
como importante indutor de ocupagédo e segregagao socioespacial nas cidades
(VITTE, 2003).
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Para compreender com maior profundidade a urbanizagao litoranea e suas
caracteristicas, € preciso compreender aspectos especificos da produgao do espaco
urbano dessa regiao, que a diferem das demais localidades do pais. O processo de
urbanizagao resulta em alteragdes no ambiente original, sendo que no caso do litoral,
cada trecho da zona costeira pode oferecer diferentes possibilidades de apropriacao,
e, portanto, diversas formas de alteragdo desse espaco. Isso se da, porque segundo
Vitte (2003), a zona costeira € vista e utilizada como um recurso ambiental, mas
também como um “territério dotado de infraestrutura para servir a dindamica capitalista”
(VITTE, 2003, p. 62). E, portanto, um espago qualificado economicamente, quanto
sua localizacédo e bens que abriga, o valor histérico e social, tendo assim, um valor
criado. Essa regido torna-se diferenciada devido suas caracteristicas naturais e forma
de ocupacéo, a qual possibilita contato direto com o mar, tendo seu valor também
vinculado a exploracao dos recursos marinhos, uma vez que 0 mar € a maior reserva
de recursos do planeta. Além disso, as regides litoraneas tém como uma de suas
caracteristicas mais relevantes “as qualidades relativamente raras dos recursos
naturais e ambientais presentes (...) por serem tipicos espagos com vantagens
locacionais, um espaco finito e relativamente escasso, o que faz com que seu valor
seja mais elevado” (VITTE, 2003, p. 65). Para Macedo (1998), o mar tem um valor
paisagistico devido sua estrutura morfologica. No entanto,

(...) além do mar, as areas de maior valor paisagistico sdo aquelas ocupadas
pelas praias, onde a populagdo permanece durante a maior parte da sua
estadia e nas quais as atividades sociais se desenvolvem plenamente. Em
termos qualitativos, as praias destacam-se pela presenga de inumeras
possibilidades de uso para as massas de veranistas, independente da
estagdo do ano (o que nao ocorre com o mar) (MACEDO, 1998, p. 179).

Ainda para o autor, esse valor paisagistico atribuido ao mar e a praia, é
caracterizado pela sua excepcionalidade, estética, afetividade e simbolismo. Ja para
Borelli (2007), o valor do espacgo urbano litoraneo esta relacionado a concepgao do
espaco como mercadoria. Esse valor se expressa na forma como o poder politico e
econdmico coordena o uso e ocupacgao do solo, de forma que aqueles que possuem
propriedade — privada — sdo possuidores quase que exclusivos dos direitos de uso do
espaco. Com isso, € possivel compreender que o espago com melhores qualidades,
sejam valores econémicos, sociais ou naturais, tem o poder de atrair determinados
grupos de poder, que vao definir as areas de uso consideradas privilegiadas,
seguindo a légica de produgao do capital imobiliario (BORELLI, 2007). Ou seja, a

valorizagdo imobilidria fundamenta a segregagao espacial, bem como a caréncia
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habitacional no processo de urbanizagcdo, o que também €& observado na zona
costeira.

Seguindo essa ldgica, determinada localidade, que é considerada privilegiada
e mais vantajosa em relagao as demais, devido ao valor criado, néo € acessivel, para
permanéncia e utilizagdo, por parte de grupos que ndo possuem capacidade de
pagamento para consumi-las, forczando um deslocamento dessa populagdo para
areas cada vez mais afastadas dos atributos que geraram essa valorizagao, seja esta
causada pela apropriacéo do valor paisagistico ou pelo uso de recursos naturais. E
neste aspecto que se apoiam os conflitos significativos resultantes da urbanizagao,
especialmente litoranea, como sera abordado de forma mais aprofundada a seguir.

Desse modo, a ocupacao de areas mais afastadas, distantes da rede de
infraestrutura urbana como agua, esgoto, drenagem pluvial e pavimentagao; e
também de servigos, como transporte, educacéo, saude e coleta de lixo, por exemplo,
acentuam os impactos sociais e ambientais decorrentes do processo de apropriagao
desses locais. Com isso, € possivel observar que o uso e ocupagao do solo nas
cidades pode ocorrer de forma intensiva e aleatdria, acentuando problemas
ambientais e de saude publica.

Levando-se em consideragdo a importancia da atuagdo do mercado
imobiliario no processo de urbanizacao do litoral, é preciso considerar também a sua
relagdo com a atividade turistica, enquanto fendmeno social, considerando sua
relevancia na definigao da forma de se produzir e de se consumir na regido. Segundo
Borelli (2007), os periodos de descanso e fuga dos grandes centros urbanos vem
sendo estimulados nos ultimos anos pela midia, com o chamado marketing turistico,
que se utiliza da “ideologia do turismo” para transformar o lazer em produto, o espago
litoraneo em mercadoria e, assim, garantir a acumulagao e reproduc¢ao do capital, o
que favorece ainda mais o turismo de segundas residéncias, ja citado anteriormente,
e que sera abordado com mais énfase no proximo capitulo.

Ainda, para Borelli (2007) esse aspecto de valorizagao turistico-econémico
da zona costeira acentua os impactos ambientais na regido. Politicas de uso e
ocupacao do solo criadas em descompasso com as questdes geograficas e naturais,
a exploracao desmedida dos recursos naturais pelo mercado imobiliario, ou mesmo
0 incentivo publico em promover o desenvolvimento por meio do turismo, tem
provocado impactos negativos no meio ambiente, como a supressédo da vegetagao
autoctone e dos ecossistemas costeiros — estuarios, manguezais, restingas, entre

outros. Uma vez que o litoral brasileiro possui uma grande variedade de recursos
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naturais, de extrema importancia ecolégica, as altera¢cdes causadas pela urbanizagao
desordenada, pelas politicas de regulagédo urbanistica desconexas, assim como pela
exploracao turistica, contribuem para a destruicdo desses ecossistemas e para a
descaracterizagao da paisagem litoranea (BORELLI, 2007).

Conforme o capitulo VI, artigo 255 da Constituicdo Federal, a zona costeira é
considerada por lei como um “Patrimdénio Natural” e abriga um complexo conjunto de
ecossistemas de extrema relevancia ambiental, nacional e internacional, como ja
citado anteriormente. No Brasil, sem contar os recortes e reentrancias das baias e
estuarios, a linha costeira perfaz 7.367 Km, podendo alcangar até 8.500 Km, que
abrigam ambientes importantes, como as maiores areas de preservagcdao da Mata
Atlantica, vegetacdo que possui uma biodiversidade maior do que a amazbnica, em
relagdo a variedade de espécies vegetais. No entanto, a despeito desta relevancia
ambiental, a priorizagao, por parte da gestao publica de atividades sociais e de lazer
— valores essencialmente urbanos — orientaram o processo de urbanizagao da regiao,
mesmo que o0s elementos naturais sejam fundamentais para a formagao da paisagem
costeira, e, portanto, do seu valor (VITTE, 2003; MACEDO, 1998).

Dos ambientes litoraneos anteriormente citados, 0s manguezais sao os que
mais sofrem devido a incompreensao de sua importancia paisagistica e ambiental.
Seu dificil acesso e os constantes alagamentos causados pelas marés, limitam seu
uso e exploragcdo para turismo e lazer, também barrando a ocupacado por
assentamentos urbanos (MACEDO, 1998).

Para compreensao do valor natural do espaco litordneo, é necessario entender
que este é resultado de um conjunto de produtos e recursos, que agregam seu valor
e definem os fluxos econémicos, por exemplo. S&o os recursos naturais que

(...) referem-se a condi¢bes de vida e producgao, circunscrevendo fatores de
dificil contabilizacdo, como a beleza cénica ou a originalidade paisagistica,
por exemplo. Mas estes recursos (...) devem ser considerados sob uma
perspectiva, tendo por referéncia a definicdo de lugares, e em destaque a

consideracéo sobre a renda fundiaria e a valorizagdo do espago (VITTE,
2003, p. 64).

Assim, existe uma preocupacdo em estabelecer processos que buscam
proteger e conservar esses extratos naturais ainda existentes como forma de
preservar a diversidade e mitigar os impactos negativos da acdo do homem,
mantendo esses ecossistemas por meio da criagéo de legislagdes especificas, como
as Areas de Protegdo Ambiental (APAs), Areas de Preservagdo Permanente (APPs),

parques e as Unidades de Conservacao (BORELLI, 2007).
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Porém, a ocupacdo predatéria, orientada a partir de uma otica de
maximizacado de lucros, ocorre pela proposicdo de loteamentos que acentuam os
problemas de agressao e degradagao do meio ambiente. O crescimento desordenado
ameagca constantemente a existéncia dos ecossistemas e afeta as populagdes locais,
cultural e socialmente. Com isso, sédo as classes de menor renda as mais afetadas,
pois sdo estas que se deslocam para as areas mais proximas a areas de preservagao,
sendo também as mais atingidas pela degradagdo ambiental, ja que nao terdo
contato, em sua maioria, com 0s servigos basicos e estruturais da cidade. Além disso,
essa populacao também contribui, de certa forma, para o crescimento da degradagao
ambiental:

“As areas destituidas de equipamentos de infraestrutura urbana passam a
ser ocupadas por uma parcela da populacdo com absoluta falta de
alternativas de moradia, socialmente excluida e espacialmente segregada,
no espaco litoraneo deixado sem uso por outras atividades, na maioria das
vezes, de grande vulnerabilidade e/ou de protegcdo ambiental. Acrescente-
se, ainda, o processo de favelizagdo como forma de ocupacdo da zona
costeira brasileira, alimentado pelo fluxo migratério, nas areas mais

impréprias, uma vez que as melhores estdo reservadas para casas de
veraneio, usadas como segunda residéncia” (BORELLI, 2007, p. 04).

Assim, os impactos causados pela degradacao de areas ambientalmente
protegidas, decorrentes do processo de produgao formal e informal do espacgo urbano
tém se agravado. Entre esses impactos, estdo a poluigdo quimica e orgénicas de
praias, estuarios e lagunas; ocupacao de areas de preservagao ambiental por uma
populagao vulneravel e de baixa renda; e, por fim, a especulacdo imobiliaria que
promove uma falsa escassez de terras urbanizadas, aliada a realizagao de obras de
infraestrutura, pelo poder publico, voltadas as areas mais valorizadas da cidade
(VITTE, 2003).

3.1.2. A urbanizag&o de segunda residéncia

A partir de uma breve aproximacao das questdes centrais que orientaram o
processo de urbanizagao da costa brasileira, nesta se¢éo nos interessa realizar uma
aproximagao quanto ao papel desempenhado pela figura do turismo e das segundas
residéncias na estruturagdo do espaco urbano formal e informal na regiéo.

O litoral e a praia conquistaram um lugar importante na sociedade no decorrer
do tempo. Como consequéncia, as demandas relacionadas ao mercado imobiliario, a
promocao do turismo de lazer e as agdes publicas locais, conduzem, nesses espagos

litordneos, um processo de urbanizagdo fundamentado no turismo e na segunda
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residéncia. Esta ultima, também chamada de casa de temporada, pode ser
compreendida como um tipo de habitagdo com finalidade turistica, ou seja, ocupada
por um periodo determinado, como férias ou fins de semana, por pessoas que
possuem sua residéncia permanente em outro lugar (KLUGE, 2015).

Algumas cidades se veem transformadas — ressignificadas — e adaptadas as
atividades de lazer e turismo. Assim, as areas litordneas tornam-se bens de consumo,
definindo um “processo de apropriagdo da praia pelos agentes produtores do espago
urbano”, especialmente o capital imobiliario (CORREA, 2016, p. 292). Além disso, o
continuo crescimento do numero de segundas residéncias nas praias é resultado do
processo de articulagdo entre o capital imobiliario, o turismo e o lazer. (CORREA,
2016). Nesse sentido, segundo Correa (2016) é possivel destacar trés tipos de
ocupagao nesses espacos urbanos: a ocupacao residencial; a ocupagao sazonal; e a
ocupacao turistica.

No contexto de produgao da cidade capitalista, é relevante compreender a
centralidade da segunda residéncia na produgao e no consumo do espago, que passa
a ser alterado e reorganizado para atender essa demanda (CORREA, 2016). Nesse
sentido, o fator econdmico, como o da renda excedente do proprietario da segunda
residéncia, também pode adquirir importancia no sentido de que essa aquisi¢ao
conduz a possibilidade de investimento, sendo entdo uma fonte de renda. Portanto, é
na producao do espaco litoraneo que se materializam as consequéncias da influéncia

acelerada e direta da produgao das segundas residéncias:

(...) a segunda residéncia esta relacionada ao processo de expansao
capitalista. O fenbmeno da segunda residéncia tem implicacbes espaciais
que interferem na produgédo e consumo do espago geografico. A segunda
habitacao, vista a luz da pratica de lazer, do uso do tempo livre e do turismo,
implica em interesses, articulagbées e conflitos no espago urbano litoraneo
(CORREA, 2016, p.297).

O autor comenta que a dualidade presente na urbanizacao brasileira se torna
ainda mais contraditoria nas cidades litoraneas, uma vez que as ocupacdes de
segundas residéncias transformam a realidade do municipio e, assim, da populagao
residente e permanente.

Além disso, as segundas residéncias sao importantes elementos de
urbanizagao, pois acabam por estruturar a dinamica econdmica da cidade. Esse
contexto resulta em um processo de urbanizagao precario, caracterizado por bolsdes

de exclusdo, definindo ocupagdes em areas deficitarias de infraestrutura,
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principalmente de atendimento por saneamento basico (DESCHAMPS; POLIDORO,
2013).

Entretanto, é importante destacar outro aspecto presente nas cidades em que
0 uso balneario ou sazonal se faz presente. As segundas residéncias, podem ser
construidas e destinadas para a ocupacgao sazonal de proprietarios que residem em
outras cidades que nao litoraneas. Porém, além dessa finalidade em determinados
locais, a segunda residéncia pode ser caracterizada por domicilios destinados a
populagado turista, mas nao proprietaria, que ocupa essas moradias apenas em
determinadas épocas do ano, por meio do pagamento de aluguéis (DESCHAMPS;
POLIDORO, 2013).

Nesse processo, € possivel observar a importancia de agdes relacionadas a
iniciativa privada, especialmente com relagédo ao mercado imobiliario, no processo de
producao do espago urbano. A acdo do mercado imobiliario, que conforma um
produto especifico destinado a segunda residéncia, também define estratégias em
relagdo a sua atuagao junto ao poder publico local, para incentivar investimentos de
infraestrutura, servico e manutencado de determinadas areas voltadas aos turistas,
também chamados de veranistas, em detrimento de outros locais ocupados pela
populagado residente. O uso ocioso dessas estruturas, que ficam em parte
subutilizadas pode, por vezes, incentivar processos de especulacdo imobiliaria
(MACEDO, 1998).

Em geral, os beneficios decorrentes da atividade turistica, como arrecadagao
de impostos e geragao de empregos, que afetariam a populagao residente, se tornam
limitados e escassos uma vez que esta ocupacao se baseia na apropriagao do valor
paisagistico intrinseco a regiao, e, portanto, nao é voltada para a populagéo residente
(MACEDO, 1998; DESCHAMPS; POLIDORO, 2013).

Como consequéncia do uso sazonal, a regiado litordnea acaba adquirindo
caracteristicas proprias e especificas, sendo uma delas a auséncia de relagdes entre
a populacao flutuante, que ocupa a maior parte das residéncias ociosas, como
segunda residéncia, e 0 municipio em que estdo localizadas suas propriedades.
Segundo Macedo (1998):

“Este fato se reflete diretamente na forma de estruturagédo da trama urbana,
que em geral é ineficiente para receber os elevados contingentes de
veranistas, que durante o ano multiplicam em muitas vezes a populacao
destas cidades. As deficiéncias sao muitas: desde a inexisténcia de servigcos
de abastecimento adequados de agua, até a auséncia total de esgotos. Por
muitas vezes a vida urbana e até mesmo a economia da cidade e do
municipio estao estruturadas em fungao exclusiva da temporada de verao”
(MACEDO, 1998, p. 156).
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Ainda para o autor, sdo poucos 0s municipios que conseguem gerenciar o
atendimento a essa populacgéao flutuante, apenas com os recursos vindos do turismo.
Pelo contrario, € comum observar uma dificuldade e uma “deficiéncia crénica” em
praticamente todos os setores da organizagdo publica municipal, que também
englobam vias de circulagdo precarias, abastecimento insuficiente, entre outros
(MACEDO, 1998).

Considerando esse contexto, existe o desafio do poder publico local de gerir
essas questdes, especialmente a ocupacao do territorio por segundas residéncias,
em sua regulacao urbanistica, por meio das definicdes dadas no Plano Diretor, e nas
leis complementares, especialmente na lei de Zoneamento, Uso e Ocupagao do solo,
além de prever a aplicagdo de instrumentos que garantam a func¢do social da

propriedade e a gestao da valorizag&o imobiliaria.

3.2. A REGULACAO URBANISTICA E A PRODUCAO DA CIDADE

No presente capitulo sera abordado o papel da regulagdo urbanistica, sua
funcao e utilizagcéo, na produgao do espaco urbano, com énfase nos instrumentos de
zoneamento de uso e ocupacao do solo e na definicdo de Zonas Especiais de

Interesse Social (ZEIS).

3.2.1. Regulagao urbanistica: origem e atribui¢coes

A regulacao urbanistica esta intrinseca a forma como a cidade se configura.
Ela interfere e esta presente no modo como se da a apropriagcdo do espacgo, o
desenvolvimento urbano, e até os conflitos; estabelece normas e parametros, ordena
e categoriza o territério, atuando como divisor de poderes e direitos (SPOSITO, 2004).
Dessa forma, a compreensao da regulagao urbanistica, considerando seus aspectos
e dimensoes, se torna fundamental para abarcar as questdes urbanas, principalmente
no que diz respeito as formas de concepcéo, aplicacéo e efeitos no espaco urbano.

Com isso, o objetivo deste capitulo € conceituar a regulagao urbanistica e
explorar suas atribuicées e aplicabilidade, visando aprofundar o entendimento da sua

relacdo com a definicdo do preco da terra e a ocorréncia da informalidade.
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O processo de produgcdo do espago urbano exigiu uma forma de
padronizagcédo e controle do solo. Esse controle, também chamado de regulagéo
urbanistica, consiste em um conjunto de leis e normas que orientam o uso e a
ocupacao do solo urbano, que, definido pelo Estado, interfere diretamente na
producdo desse espacgo, e no comportamento dos agentes que o produzem, como o
mercado imobiliario (ABRAMO, 1995; ROLNIK, 2008). A regulacao urbanistica, assim
como o planejamento urbano teve sua origem no momento de expansao urbana e
ascensao do modo de vida capitalista. Dessa forma, a regulagdo surgiu como uma
necessidade das questdes geradas por esse contexto, como sera exposto a seguir.

O surgimento da legislacdo urbanistica tem seu inicio na Europa, com a
Revolugao Industrial, ou seja, no momento de transicao do mercantilismo para o
sistema capitalista. Um dos aspectos correspondentes a essa transi¢ao foi o processo
de transformagao do solo em mercadoria. Nessa nova légica, toda a divisdo, nao so
das forgcas produtivas, mas também da terra, ocorreu como forma de permitir a
acumulagao do capital.

A terra urbana, assim como a rural, passou por um processo de subdivisao:
as propriedades maiores eram repartidas em fragdes menores. Essa pratica,
conhecida como enclousure, aumentava a produtividade e a rentabilidade desse solo
subdividido, o que, consequentemente, aumentava o lucro para o proprietario.
Ressalta-se que, por ndo ser uma mercadoria como as demais, a valorizacdo do solo
ocorre de forma diferenciada, estando ligada as formas de apropriagdo e uso desse
solo (FREITAS; NETO, sem data)3. Mais tarde, com o aumento do fluxo migratério
das zonas rurais para as cidades, principalmente nas areas proximas aos centros
industriais, essa forma de exploracdo do solo evidenciou o direito de propriedade,
principalmente no que diz respeito a origem do mercado de terras, ou do solo urbano
(OLIVEIRA, 2019).

Nesse contexto, Abramo (1995) apresenta como se deu o processo de
reorganizacgao da cidade e também da dinamica imobiliaria, decorrente da disperséo
e relocagao das habitagdes préoximas as industrias. Com isso, para o autor, o preco
do solo teria aumentado, pois na sua definicdo estaria incluida a distancia entre o
local de trabalho — fabricas — e as moradias. Portanto, passou a compor o custo total
de vida da classe trabalhadora o valor do deslocamento e das novas infraestruturas

urbanas situadas nesses novos locais de habitacdo. Além disso, a introducdo do

3 Esse aspecto sera abordado de forma mais aprofundada na sequéncia desse texto.
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automovel como recurso para se resolver o problema do deslocamento e a
transformacao da habitacdo, que passou a ser um lugar de acumulacéo de bens e
nao mais apenas um lugar de moradia e “reproducao fisica”, mudaram a configuragao
e a forma como a cidade estava sendo produzida. Dessa forma, houve uma
supervalorizagdo dos imoveis, que foram transformados em mercadoria juntamente
com o solo; alteragdes na chamada dinamica imobiliaria, relacionadas,
primeiramente, ao surgimento das industrias e da sua alocagdo nas cidades, e,
consequentemente, a reorganizagao da forma de habitar e do tipo de moradia da
classe trabalhadora. Esses aspectos compuseram o surgimento das politicas de
regulacdo urbana, que tinham no Estado um importante agente social, regulador
desse mercado imobiliario e da ocupacgao do espaco urbano.

Portanto, esse cenario favoreceu a criacdo do que mais tarde seria
compreendido como regulagdo urbanistica, ou seja, um meio de intervengdo do
Estado sobre a produgao do espaco e, portanto, também sobre o mercado imobiliario,
com uma estrutura legal de base, que regulamentaria as formas de uso e ocupagao
do solo, os coédigos de obra e o estabelecimento de regras e parametros para as areas
internas e externas das edificagcbes. Essa regulacdo, também estabeleceria
classificagdes e indices de adensamento para determinadas areas na cidade e
influenciaria no prego da terra e dos imoveis no espacgo urbano (ROLNIK, 2000).

Logo, esse debate trazido pelos autores (ABRAMO, 1995; ROLNIK, 2000)
elucida a origem da legislacdo urbana, iluminando a regulagdo urbanistica nao
apenas como uma consequéncia do processo de valorizagado e desvalorizagao do
solo urbano, mas também como agente produtor desse processo. No Brasil, a
instituicdo da regulagdo urbanistica se deu de forma similar. Com a rapida
urbanizacdo, que ocorreu principalmente durante o século XX, e o crescimento
populacional consideravel, as cidades brasileiras sofreram grandes transformacoes,
nao so de ordem econémica, mas especialmente fisica e social. Como consequéncia,
esse processo de urbanizagdo se mostrou extremamente desigual, o que refletiu na
configuragcdo do espago urbano. Portanto, € importante compreender como a

regulagao urbanistica relaciona-se a desigualdade urbana.

A regulacao urbanistica e a producao da cidade formal e informal

Na década de 1980, conforme as cidades cresciam em complexidade e

tamanho, foi ocorrendo simultaneamente o que Raquel Rolnik chamou de
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“disparidade entre os processos que realmente incidiam sobre as cidades e os
instrumentos e métodos de intervengéo publica sobre esses processos” (2000, p. 4).
Nesse contexto, a pratica do planejamento urbano, que ganhava lugar principalmente
na esfera publica, se deu a partir de discussdes sobre formas e parametros que
orientariam a intervencdo no espaco urbano e a proposi¢cdo de instrumentos que
traduziam a expectativa dominante e que deixavam de lado a realidade conflituosa e
desigual das cidades brasileiras (ROLNIK, 2000).

Esse contexto, segundo Sposito (2004), define a paisagem urbana como
plural e fragmentada. Esse processo de fragmentagdo cria variacbes de
acessibilidade aos servicos, que em sua maioria, se concentram na parte central da
cidade e coincide com a localizagao de diferentes classes sociais no territorio. Para a
autora, esse processo pode ser observado na divisdo dual entre centro e periferia,
que cria uma distancia além de fisica, mas também social, entre a cidade regular e
central, provida de bens e servigos, e a cidade periférica, irregular e invisivel que,
além de abrigar a populagdo que nédo tem condigbes de pagar por infraestrutura e
servigos, provoca um empobrecimento ainda maior da populagdo de baixa renda e
sua exclusao a oportunidade de acesso aos bens que deveriam ser oferecidos pelo
Estado, gratuitamente. Assim, segundo a autora, essa populagao torna-se cada vez
mais refém de seu proprio status social: o espagco se torna um instrumento de
“producao de pobre e de pobreza” (SPOSITO, 2004, p.123).

Essa exclusao, por sua vez, ndo se limita a desigualdade de renda, ou de
acesso a locais dotados de infraestrutura, como ja mencionado anteriormente, mas
também se mostra na forma de divisdo dual da cidade. Nesta pesquisa nos interessa
observar, portanto, a relagado entre a regulagdo urbanistica, o preco da terra e a
producao da cidade informal, especialmente considerando que a informalidade esta
relacionada diretamente a producéo da cidade formal.

De acordo com Smolka e Biderman (2011), a cidade informal &
multidimensional e pode ser compreendida segundo diferentes e complexos
aspectos, portanto, ndo apenas como uma consequéncia da pobreza urbana, mas
também como consequéncia das limitagcdes institucionais dadas pelo Estado e pelo
mercado imobiliario.

Para Marques (2016), um ponto a ser destacado no caso brasileiro em
relacdo a producdo da informalidade, refere-se ao papel ocupado pelo capital
financeiro privado no que diz respeito a definicdo das politicas publicas de Estado. O

autor afirma que o solo urbano tem uma importancia histérica no processo de
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urbanizacdo do pais, pois diversos grupos sociais foram conduzidos a busca pela
propriedade, tendo na habitacdo — casa prépria - o seu objetivo maior. Segundo o
autor, as classes com maior poder aquisitivo foram levadas ao que ele chama de
“‘entesouramento” da terra, na busca por ativos reais, uma vez que o mercado
financeiro era considerado mais fragil. Juntamente com esse grupo, os mais pobres
buscaram a estabilidade e um meio de “‘combater a precariedade do mercado de
trabalho”. Como resultado, houve uma procura generalizada pela propriedade,
moradia ou terra, que resultaram nas praticas irregulares de aquisi¢gao do solo, bem
como em um mercado imobiliario informal. Segundo Smolka e Biderman (2011), é
importante destacar que a cidade informal existe geograficamente em paralelo com a
cidade formal e sua estrutura é interdependente, como sera apresentado no decorrer
da presente pesquisa.

A regulagao urbanistica esta relacionada ao ato de estabelecer um conjunto
de regras ou agodes que, aplicadas ao espago urbano, procuram colocar em pratica o
que foi previamente estabelecido, e assim, alcangar objetivos especificos (SMOLKA;
BIDERMAN, 2011). Conforme Rolnik (2008) a regulagdo urbanistica nada mais é do
que a propria “legislacdo urbana”. Ou seja, todo o arcabouco de normas, leis, e
decretos que estabelecem os tipos e formas de uso e ocupagao do territério urbano.
Além disso, segundo a autora, a legislagdo urbana age como um instrumento
determinador de fronteiras entre a legalidade urbana, organizada pelos grupos que
estipulam e criam essa legislagdo, e aqueles que, por diversas razdes, ndo estao
inseridos nos padrdes estabelecidos por essa regulamentacdo. Logo, a regulagao
urbanistica, pode atuar como produtor da valorizacdo e desvalorizacdo imobiliaria,
como ja citado anteriormente, e também pode determinar o limite entre a cidade
formal e informal.

Essa dualidade formal-informal pode ser reforgada pela regulagao urbanistica
quando suas definigdes sao concebidas e aplicadas considerando apenas uma parte
da cidade, dita formal, desconsiderando a cidade real, e, portanto, também informal.
Assim, a existéncia de leis ndo assegura a distribuicdo igual de acesso e o direito a
cidade. Para Erminia Maricato,

“nao é por falta de leis e de planos urbanisticos que as cidades
brasileiras apresentam a atual situagdo. As leis ambientais e urbanas sao
bastante avangadas e as principais cidades tem Planos Diretores. (...). Mas
tanto os PDs quanto as leis urbanisticas se aplicam apenas a uma parte da
cidade (...). A falta de alternativas habitacionais impede a aplicagdo da
legislacdo que pretende ordenar e regular toda a produgdo do ambiente

construido e determina a significativa informalidade urbana, a segregacgao
territorial e a agressado ambiental” (MARICATO, 2009, p. 277).
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Ainda segundo a autora, esses instrumentos voltados apenas para a cidade
formal sdo essenciais para a constituicdo de uma cidade fragmentada, segregada e
desigual, interferindo também no preco da terra e atuando como agente de
valorizagcédo de determinadas areas em detrimento de outras. Dessa forma, o espaco
urbano se torna dual, pois parte da populagdo é excluida, ocupando terras mais
baratas de forma ilegal, ndo tendo suas necessidades basicas supridas e geridas
pelas politicas publicas do Estado. Assim, essa populacdo, principalmente de baixa
renda, excluida da cidade formal, ocupa as areas que nao possuem relevancia ou

utilidade para o mercado imobiliario formal.

3.2.2. Aregulagao urbanistica: agdes do Estado e a definicao do preco da terra

Nesse contexto, é relevante compreender o papel dos agentes produtores do
espaco urbano, especialmente o Estado. Para Correa (2011) os agentes produtores
do espago sao agentes sociais e concretos - que se opde a visao da “méao invisivel
do mercado” como regulador - com interesses, vontades e acbes proprias,
“portadores de contradi¢cdes e geradores de conflitos entre eles mesmos e com outros
segmentos da sociedade urbana” (CORREA, 2001, ndo paginado). Dentre esses
agentes sociais, destacam-se os proprietarios dos meios de produgao, de terra, o
mercado imobiliario, o Estado, e os demais grupos sociais excluidos. A agao individual
ou combinada desses agentes, apesar de serem reguladas, ndo € imparcial, uma vez
que reflete um interesse particular dominante (CORREA, 1989).

Para Abramo (1995), o papel do Estado na produg¢ao do espaco urbano vai
além da producéao de bens coletivos e de infraestrutura urbana, mas atua como uma
especie de coordenador nas mudancas e divisbes do espagco— econdmica e
socialmente — por meio de sua regulacdo. Assim, é de extrema importancia a
compreensao dessas relagdes, que sdo estabelecidas entre os interesses
particulares dos agentes produtores e reguladores, suas atividades, e o capital, pois
essas relagdes atuantes na produgao do espaco urbano podem interferir e compor as
acdes do Estado.

As acbes do Estado podem assumir diversas formas, sendo uma delas, a
regulagdo do espago e do solo urbano. Sobre o assunto, Carlos, Souza e Sposito
(2004) afirmam que dentre essas diversas formas de atuagao, estao:

“estabelecer o marco juridico (leis, regras, normas, posturas) de
producdo e uso do espaco; taxar a propriedade fundiaria, as edificagdes, o

uso da terra e as atividades produtivas (...); produzir as condigdes de
producéo para outros agentes sociais, como vias de trafego, sistemas de
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energia, agua e esgotamento sanitario, assim como o préprio espaco fisico
da cidade (...); controlar o mercado fundiario (...); tornar-se promotor
imobiliario, investindo na produg¢ao de imoveis residéncias em determinados
locais do espagco intraurbano para determinados grupos socias (...); tornar-
se produtor industrial, interferindo assim na produgédo do espaco, por meio
da implantagcdo de unidades fabris, e dos impactos, em outras areas,
préximas ou longinquas, de suas instalagbes industriais: conjuntos
habitacionais, loteamentos populares e favelas sdo criados, em parte, em
decorréncia das industrias do Estado, cuja acdo interfere na diviséo

econdmica do espaco e na divisdo social do espaco da cidade” (CARLOS,
Ana Fani A.; SOUZA, Marcelo Lopes; SPOSITO, Maria Encarnacgéo B., 2004

€ pagina).

Assim, o Estado enquanto agente responsavel por fornecer uma parte
consideravel dos bens e servigos e urbanos essenciais e por regular o uso e ocupagao
do solo é central no processo de producdo do espaco, refletindo interesses,
principalmente aqueles ligados aos grupos hegemonicos no poder, ou seja, a classe
dominante dos demais agentes produtores do espacgo urbano. Além disso, o Estado
tem sua base na producéao e apropriacao do capital, e nele apoia suas acdes.

Para Eduardo Marques, a influéncia do capital sobre as a¢des do Estado esta
presente na forma como o poder e os recursos sao utilizados, além da “adogao de
estratégias politicas em conexdo com varios atores (e ndo apenas capitais) cercados
pelas instituicdes que produzem as politicas urbanas” (MARQUES, 2016, p.16). Como
a producdo desse capital depende dos processos de acumulagdo que vem da
producdo da espacialidade urbana, a forma como acontecem e se instituem as
politicas publicas sdo de extrema relevancia. Para Milton Santos (2012), nesse
processo de produgao do capital e do espago urbano, o valor de uso da cidade para
o capital esta relacionado ao fato de que € na cidade que esta a concentracéo da
forga produtiva de trabalho, ou seja, a cidade é a propria forca produtiva exatamente
por abrigar condi¢des de produgdo do capital, sua circulacdo e também a forca de
trabalho — populacéo. Desse modo € que os interesses urbanos sdo mobilizados, de
forma a influenciar e intervir nas politicas e agdes publicas para beneficio do capital
(MARQUES, 2016).

Ainda segundo Santos (2012), cada parcela da cidade sofre ou nao
valorizagdo em razdo de um “jogo de poder”, que pode, ou ndo, ter o consentimento
do Estado. Esse “jogo” fundamenta-se na propriedade privada do solo, pois, sendo a
cidade um complexo concentrado de agentes e agdes, seu solo acaba sendo
disputado para o fim de diversos usos, que por fim, possibilita a apropriacao de renda,

e assim, acumulagéo de capital (SINGER, 1982).
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No entanto, ainda segundo Singer (1982), esse capital, chamado de capital
imobiliario, n&o funciona seguindo a ordem da acumulagéo de capital, pois o0 espago
nao é considerado um meio de produgdo, e sim um pré-requisito para que seja
realizada qualquer acéo. Uma vez que o capitalismo apenas funciona em decorréncia
da propriedade privada dos meios de producgao, no caso da propriedade do solo ou
do capital imobiliario, o solo se classificaria como um “falso capital”. Segundo o autor,
o solo possui, “...] sem duvida, um valor que se valoriza, mas a origem de sua
valorizacdo nao € a atividade produtiva, mas a monopolizagdo do acesso a uma
condicao indispensavel aquela atividade” (SINGER, 1982, p. 22). O valor assumido
pela propriedade gera uma falsa impressao de que é decorrente de uma série de
acdes, que o autor chama de benfeitorias. Porém, sabe-se que essa nao pode ser a
Unica variavel analisada.

E importante ressaltar que, geralmente, terrenos que sofreram as mesmas
acdes de melhoramento, por exemplo, podem ter pregcos completamente diversos,
sendo definidos por sua localizacdo e nao por suas melhorias. Além dessa condicéao,
preco também podera ser definido segundo o que a lei de oferta e procura estara
disposta a oferecer e pagar, ou seja, de outras circunstancias (FURTADO, 2011).

Assim, o preco da terra € determinado por diversos fatores, entre eles a
expectativa de sua valorizacdo, entendendo que esta ocorre antecipadamente as
alteracbes esperadas. Outros fatores seriam a procura por espacos na cidade, ou
melhor, as disputas entre os agentes pelo solo urbano, ou mesmo as alteragdes na
regulagao urbanistica. A seguir, um esquema que melhor exemplifica graficamente,
como o valor do solo urbano é definido, e quais fatores podem estar inseridos nessa

composi¢ao, assim como seus agentes correspondentes:
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FIGURA 1 — COMPONENTES DO VALOR DO SOLO URBANO E INCIDENCIA DE
INSTRUMENTOS DE RECUPERAGAO DA MAIS-VALIA FUNDIARIA
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FONTE: FURTADO (2011).

Dessa forma, apesar das agdes publicas sobre a cidade, como a provisao de
infraestruturas e equipamentos publicos, por exemplo, serem provenientes de uma
produgao social e coletiva, as decisbes sobre a sua distribuicdo no territdrio nao
ocorrem de maneira comunitaria, sendo que agentes do mercado imobiliario, do setor
privado, e também pelo Estado tem papel dominante nessas definigbes (SANTOS,
2012).

Nesse sentido, O Estado, em conjunto com diversos agentes, geralmente nao
considera os impactos socioecondmicos resultantes das definicoes estabelecidas na
regulagcao urbanistica, podendo apresentar consequéncias mais significativas para
determinados grupos sociais e zonas da cidade. Segundo Goytia (2013), existem
determinantes que interferem diretamente na produg&o de uma legislagao urbanistica
voltada para a regulamentagdo do uso e ocupacgdo do solo. Segundo a autora, a
regulacéo pode ser criada e estabelecida:

a) Como uma forma de corregcdo das externalidades, como as falhas de

mercado e a ineficiéncia da alocacao do solo, por exemplo;

b) Como facilitador fiscal, no sentido de, ao modificar os padrbées de uso e

ocupacao do solo ou a oferta de bens, servigos e infraestrutura urbana, o
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poder publico pode garantir que esses novos padrdes resultem em um
aumento da base tributaria, ou seja, da arrecadagéo;

A despeito das orientagdes de sua concepgao anteriormente indicadas, a
autora também destaca a relevancia de considerar que a regulagao urbanistica pode
estar relacionada a exclus&o de alguns grupos sociais, levando assim a segregacao
urbana (GOYTIA, 2013, p. 3-4).

Em relacdo a essa questao, Goytia (2013) ilustra que quando, por exemplo,
certa porgao da cidade, dotada de infraestrutura e melhor localizada, torna-se objeto
de disputa e a regulagao urbanistica provoca certa escassez de oferta de solo, os
precos tendem a elevar-se e, por conseguinte, o preco das terras mais afastadas
também. A populagcdo de baixa renda, ndo possuindo outras alternativas, acaba por
ocupar areas mais afastadas e sem infraestrutura préoximas a areas frageis e de
preservagao ambiental. Como consequéncia, ha também uma elevagao dos precos
dessa area — informal. Dessa forma, a regulagao urbanistica pode contribuir para um
crescimento desordenado da cidade, um aumento no valor do solo e a ampliacdo da
especulacao imobiliaria. Tem-se, entdo, um ciclo ininterrupto e interdependente por
todo o espago urbano (GOYTIA, 2013).

Segundo Rolnik (1999, p. 75), é possivel verificar a existéncia de um
‘modelo dominante de instrumental de regulagao urbanistica”, que se estende sobre
a maioria dos municipios brasileiros: a Lei de Zoneamento. Essa lei, via de regra,
divide a cidade em areas, denominadas zonas, onde sido aplicados parametros
urbanisticos de uso e ocupacao do solo especificos. No entanto, a realidade da
aplicacdo do zoneamento nos municipios acabou por aumentar as desigualdades
socioespaciais e demarcar areas de “inclusao e exclusdao” (ROLNIK, 2000). Nesse
sentido, dado que a lei de zoneamento € uma das formas de regulagéo urbana mais
recorrentes e que expressa relagéo direta com a configuragdo da forma urbana, esta

pesquisa foca-se na avaliacao desse regulamento.

3.2.3. A Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacgao do Solo: origem, aplicabilidade e sua

relacdo com a cidade informal

Nesta pesquisa, nos interessa verificar a relacdo entre a regulagao
urbanistica e a definicdo do preco da terra e ocorréncia da informalidade urbana por
meio da analise da lei de zoneamento de uso e ocupacdo do solo. A lei de
zoneamento, segundo Tella (2012), teve sua origem na necessidade do ordenamento
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urbano, devido a constante expansido urbana no inicio do século XX. Foi um
instrumento juridico que teve sua concepg¢ao relacionada a Edward Basset, em 1910,
criado com o objetivo de oferecer uma solugao aos problemas e conflitos decorrentes
do crescimento urbano nas cidades norte-americanas. Visava, portanto, a eliminagao
desses conflitos, ao menos sua reducgao, restaurando assim a governanga e a ordem
urbana. No entanto, a lei de zoneamento estava ligada a uma restrigao juridica
relacionada ao poder privado, e assim, o apoio de politicos e governos foi essencial
para a aprovagao desse instrumento que regularia o uso e o tipo de ocupacgao do solo.

Os indices de uso e ocupacdo do solo que sao estabelecidos pelo
zoneamento podem ser determinantes na definicdo do preco da terra. Segundo
Goytia (2013), quando o zoneamento se torna mais restritivo, por exemplo, limitando
o tamanho do lote ou o coeficiente de aproveitamento com a intengédo de promover
melhoria na qualidade de vida e bem-estar de determinada regiao, os proprietarios de
terra podem ser beneficiados. Isso porque ao reduzir a oferta de solo urbanizado ou
o numero de moradias disponiveis, ha um aumento no valor das propriedades,
gerando, em decorréncia, uma valorizacdo imobiliaria. Segundo Goytia (2013, p. 3-
4), ha entdo, um interesse particular que atua por meio do zoneamento, restringindo
as formas de uso e ocupacgao do solo. De maneira excludente, 0 mesmo instrumento
pode atuar de forma segregadora, ao incentivar a homogeneidade de usos e
tipologias de ocupacéao de certa regiao, empurrando determinados grupos para outras
zonas da cidade, em virtude também das implicagdes dessas definicbes no preco da
terra. Nesse sentido, Goytia (2013, p.4-8) argumenta que um zoneamento restritivo
pode trazer beneficios especificos aos proprietarios de terra, pois estas limitacdes
podem reduzir a oferta do solo ou a quantidade de habitagbes disponiveis no
mercado.

Por outro lado, por vezes as restricoes impostas aos indices estabelecidos no
zoneamento justificam-se em virtude da necessidade de maior protegcdo de
determinadas areas, que possuem valor ambiental e paisagistico. Além disso, é
importante destacar que parametros definidos no zoneamento que permitam maior
aproveitamento de determinado lote, bem como usos mais rentaveis, de acordo com
a teoria econdmica do maior e melhor uso, resultardo em uma valorizagcédo da terra
urbana, por definicdes decorrentes desse instrumento de regulagao urbanistica
(GOYTIA; SMOLKA, 2013).

No contexto brasileiro, observa-se que a aplicacdo da lei de zoneamento
trouxe implicagdes para a configuragéo do espacgo urbano brasileiro, contribuindo com
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a morfologia observada nas nossas cidades atualmente. Segundo Raquel Rolnik
(1999, p.76 e 77) a aplicagao da lei de zoneamento definiu uma divisao territorial nas
cidades brasileiras, a qual se da de maneira dualista, como ja citado anteriormente: a
cidade legal, regular e formal, onde os parametros exigidos pelo zoneamento sao
cumpridos, no que diz respeito a dimensido dos lotes e recuos, por exemplo; e a
cidade ilegal, irregular e informal, que, de maneira geral, € ocupada por uma
populagdo de baixa renda, que ndo podendo cumprir as exigéncias previstas na
legislacdo, fica a margem dessa regulagdo. Segundo a autora, a informalidade, que
esta presente na grande maioria das cidades brasileiras, e nédo se restringe apenas a
populagdo mais pobre, é o resultado geral de um padréo legal tradicional, restritivo e
inflexivel, que se afasta da realidade do espaco urbano e que define areas em que o
valor do solo é maior do que outras.

Essa regulacado acaba se tornando inexecutavel, inclusive no que diz respeito
a sua compreensao por parte da populagdo, o que pode reforgcar ainda mais a
informalidade. Com isso, € importante o questionamento em relagdo a essa legislagao
urbana e sua relacdo com a cidade real, a cidade informal, que alcanca os mais
diversos grupos sociais (ROLNIK, 2000). Considerando que a produgao imobiliaria
formal, produzida em consonancia com as determinagdes da regulagao urbanistica
destina-se ao atendimento de classes de média e alta renda, o mercado informal se
torna a unica opgao para a aquisicao de uma propriedade — lote ou habitagdo por uma
parcela da populacao, resultando no aumento dos indices de informalidade urbana
(MARICATO, 1978; ROLNIK 2000).

Essa interagao entre a informalidade e o mercado formal, contribui para a
determinagao do acesso e distribuicao de bens, servigos e equipamentos publicos na
cidade, o qual se da de forma desigual no territério (ROLNIK, SANTORO, 2013). Com
consequéncia, esse atendimento desigual afeta o consumo dos recursos ambientais,
além de impactar o mercado informal, produzindo um padrao de desenvolvimento
urbano apoiado na exclusdo e na segregacao socioespacial. Portanto, as definicbes
dadas pela regulagéo urbanistica sdo objeto de disputa entre os diferentes agentes
qgue atuam na producao do espaco urbano.

Goytia (2013) destaca que, além das definicbes previstas no escopo da
regulacédo urbana, ha que se considerar a estrutura de gestao responsavel por sua
implementacgdo. A autora destaca que municipios de menor porte, de modo geral, n&o
tem capacidade de assumir um complexo arcabougo legal, comprometendo a

aplicabilidade das definicbes dadas em lei.
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3.2.4. A ZEIS: Zona Especial de Interesse Social

Com o inicio de movimentos sociais e agdes coletivas, que buscavam maior
acesso a infraestrutura urbana, bens e servigos, os governos locais comegaram a ter
um novo olhar sobre as areas informais e o0 mercado operante nesses locais. Foi
apenas nos anos 1980 que ocorreram “as primeiras experiéncias de insergao de
assentamentos informais no planejamento das cidades” (ROLNIK; SANTORO, 2013,
p. 01). Nesse momento, as denominadas “Areas Especiais”, eram delimitadas como
areas para uma possivel intervencao publica, com foco em projetos de regularizagao
fundiaria e de urbanizagdo (ROLNIK; SANTORO, 2013). Foram, entao, estabelecidos
parametros de uso e ocupacado especiais, que reconheciam a realidade desses
assentamentos informais e a necessidade da participagao popular na elaboracao dos
novos planos e na definigdo dos novos padrbes nessas zonas:

“(...) o reconhecimento e demarcacdo das ZEIS ocupadas no
territério acabou por se transformar em um importante instrumento de
resisténcia a remogao por parte dos moradores e argumento das prefeituras

junto a o6rgaos financiadores para justificar investimentos em urbanizacao
(ROLNIK; SANTORO, 2013, p.2).

Segundo Martim Smolka e Ciro Biderman no artigo Vivienda informal: una
perspectiva de economista sobre e planeamiento urbano (2011), as ZEIS definem
areas nas quais permite-se outras normas urbanas, que apresentam custos
reduzidos. A aplicagao do instrumento também tenta impor certos limites a renda de
seus ocupantes, mesmo que na pratica, seu cumprimento seja inviavel. As ZEIS
também foram criadas com intuito de regular areas ja ocupadas e possibilitar a
provisdo de habitagcdo de interesse social em vazios urbanos. No entanto, elas
também estdo sendo utilizadas para regularizar todo tipo de assentamento informal,
nao apenas aqueles ligados a renda, ou seja, a populagdo mais pobre e vulneravel.
Da mesma forma que esse instrumento vem sendo utilizado como meio de
reconhecimento de posse, ou como uma forma de garantir o direito a moradia,
algumas cidades tém incorporado esse instrumento como meio de articular e viabilizar
novas oportunidades de assentamentos em areas informais, uma vez que os
parametros sdo menos restritivos que nas demais zonas da cidade. Alguns
municipios, por exemplo, vém estabelecendo ZEIS em vazios urbanos, proximos a

assentamentos com ocupacao irregular, vendo nessas terras, consideradas
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subutilizadas, uma oportunidade de reassentamento das mesmas e de novas familias
na area (ROLNIK; SANTORO, 2013).

Ainda nao é possivel determinar uma avaliagao precisa sobre o impacto da
ZEIS, ou a utilizagao de instrumentos semelhantes, na promog¢ao ou mitigagdo dos
assentamentos informais. No entanto, segundo Smolka e Biderman (2011), as
analises existentes permitem concluir que ha a imposi¢cao de normas e regulamentos
duais, ou seja, a mesma regulacdo pode causar e impactar a cidade de maneiras
opostas entre si: ou a “base das regras e regulamentos urbanos atuais € artificial e/ou
irrelevante”, ou "cidaddos de segunda classe" realmente recebem tratamento de
segunda classe!” (SMOLKA; BIDERMAN, 2011, p. 9). Em outras palavras, a ideia de
diferentes parametros de zoneamento, ou a existéncia de diferentes zonas com
definigdes menos ou mais restritivas, revelam que a regulagdo urbanistica imposta
como forma de regular a produg¢ao do espago urbano, ou € iluséria, pois na pratica
nao ha o cumprimento real da legislacao, ou determina que diferentes grupos sociais,
assentados em diferentes areas da cidade, merecem tratamentos distintos e, assim
também, uma qualidade de vida desigual.

Dessa forma, é possivel observar como essa inviabilidade do cumprimento
das leis afeta a cidade. A populagao que, por diversas razdes, como ja abordado
anteriormente, ndo esta inserida na chamada cidade legal e formal, constantemente
busca solugbes em regulagdes autocriadas ou a margem da legalidade, como
estratégia para garantir seu acesso a moradia e, por fim, a cidade. E nesse sentido
que instrumentos como a Lei de Zoneamento, ou a ZEIS, devem ser refletidos: até
que ponto essa regulacao urbanistica, desde a sua proposicéo até sua aplicacéo, tem
suas consequéncias e impactos considerados?

Um exemplo disso € instituicio de parametros menos restritivos, ou
reduzidos, da ZEIS. O objetivo original de sua criagdo estava ligado a possibilidade
de ser um instrumento utilizado para:

“(...) reconhecimento de direitos, de ampliacdo de acesso a terra
urbanizada bem localizada para setores de baixa renda no ordenamento
territorial da cidade e de imposi¢do do uso habitacional de interesse social
em areas aonde o mercado ndo regulado nao incluiria os segmentos de baixa

renda, varios municipios tém utilizado as ZEIS como forma de flexibilizar
exigéncias e parametros (...)” (ROLNIK; SANTORO, 2013, p.3).

Segundo Raquel Rolnik e Paula Santoro (2013), alguns municipios que
utilizaram a ZEIS como instrumento componente no zoneamento, apesar de terem

alcangado avancos como reducao do valor do solo nessas areas e na resolugao de
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aspectos legais e burocraticos que dificultavam determinadas aprovagdes nessa
zona, nao tornaram a area economicamente viavel e rentavel, por exemplo. Além
disso, por instituir parametros que nao seriam aprovados em outras regides da cidade,
esse instrumento acaba sendo um viabilizador de projetos que também nao seriam
aprovados nas demais zonas da cidade, como as areas de protecdo ambiental ou de
expansdo urbana, ja previamente ocupadas por assentamentos informais,
acarretando outros problemas, especialmente com a ocupacdo de areas de
fragilidade ambiental. Nesse sentido, as experiéncias precedentes tem evidenciado
que esse instrumento, ao invés de ser um agente mitigador da desigualdade
socioespacial, acaba por se tornar um instrumento flexibilizador, ndo s6 de
parametros de uso e ocupacao, mas de infraestrutura urbana, e um fortalecedor dos
processos tradicionais de distribui¢ao territorial desigual, de servigos e bens publicos,
principalmente em locais sem atendimento onde o prego da terra € mais baixo
(ROLNIK; SANTORO, 2013).

Segundo Smolka e Biderman (2011, p. 6 e 7), os processos de regulacao
fundiaria consistem em uma importante alternativa para o reconhecimento e
legalizacao de ocupacgdes informais. Porém, ao legitimar algumas dessas ocupacgoes,
aumenta-se a vantagem de se adquirir uma propriedade nessa regiao, nao s6 pela
aquisicao de lotes e habitagdes com menor custo, mas também pela expectativa de
sua formalizagdo futura. Essa possibilidade de regularizagdo fundiaria pode gerar
especulagado, ampliando a oferta de areas informais, bem como, promovendo a
procura por terra nessas areas.

Ademais, se ha uma certa melhoria no espago urbano ou nas condi¢cdes de
acesso a terra, maior sera o seu valor, mesmo sem infraestrutura ou bens e servicos
publicos ofertados pelo agente imobiliario do mercado informal. Dessa maneira, esses
programas de melhorias acabam incentivando a informalidade e esvaziando os
recursos publicos, que poderiam ser utilizados em formas mais eficazes de mitigagéo
da desigualdade nas cidades (SMOLKA; BIDERMAN, 2011). Nesse sentido, as acdes
do Estado face a informalidade urbana tem se apoiado em medidas, prioritariamente,

paliativas e corretivas.

Portanto, um aspecto importante a ser destacado € que esses instrumentos
nao conseguem atingir, sozinhos, seus objetivos como mitigadores das
desigualdades socioespaciais e da informalidade. Para tanto, € necessaria uma agao

conjunta entre os instrumentos legais e as politicas habitacional e fundiaria, ao menos
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com o intuito de reverter e impedir a formacdo de novas areas e assentamentos
informais e precarios, sobretudo no que diz respeito aos grupos sociais vulneraveis e
de baixa renda. Portanto, destaca-se a relevancia de politicas urbanas relacionadas
a prevencao da informalidade, e ndo apenas a sua mitigacdo como tem sido

recorrente.
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4 O CASO DE GUARATUBA

O municipio de Guaratuba faz parte do conjunto de cidades pertencentes ao
litoral do estado do Parana, sendo considerado, segundo a Lei Federal n.° 6.513/77,
a Lei Estadual n.° 7.389/80 e o Decreto Estadual n.° 2.722/84, como area especial de
interesse turistico. Possui um complexo e significativo patriménio natural, o que define
aspectos proprios ao municipio, principalmente no que diz respeito aos termos de uso
e ocupacgao do solo.

Sendo a ultima praia do litoral do Parana, Guaratuba limita-se ao sul com os
municipios de Itapoa e Garuva, situados no estado de Santa Catarina, ao norte com
0s municipios de Morretes e Paranagua, a oeste com o municipio de Sao José dos
Pinhais e a Leste com o municipio de Matinhos e com o Oceano Atlantico. Além disso,
esta localizado préximo a capital do estado, a 115 km de Curitiba e préximo a outros
municipios importantes como Paranagua — PR e Joinville — SC (GUARATUBA, 2002).
Esse aspecto territorial esta intimamente ligado a questdo de mobilidade e dos
acessos ao municipio. O litoral do Parana possui acesso, desde Curitiba, pela BR-
277, que faz a ligagao entre a regiao e o litoral do estado, e pela BR-376, que conecta
também a capital do estado a regido sul do pais. Ja a BR-101, que faz a ligagao entre
o litoral de todo o pais, ndo possui sua extensao no litoral paranaense, transformando
a PR-402 em uma congestionada via de acesso e conexao entre as cidades do litoral
paranaense até as cidades confrontantes, ja no estado de Santa Catarina. Além disso,
a rodovia estadual atua como a principal via de distribuicdo local do trafego entre as
duas rodovias federais que dao acesso ao litoral do estado (GUARATUBA, 2015).

Outro aspecto condicionante do municipio de Guaratuba é a questao
ambiental, que influencia a regulagao do solo e a produg¢ao do espago urbano formal
e informal, que serdo exploradas nessa pesquisa. Apesar de o litoral paranaense ter
um territério reduzido, comparativamente a area litoranea dos demais estados
brasileiros, sua variedade ambiental é extremamente vasta e complexa. Sua regiao é
uma das “mais bem preservadas do Brasil”, contando além da Serra do Mar, com um
conjunto de Unidades de Conservacgao que foram instituidos como forma de protecao
a Floresta Atlantica (PARANA, 2016, p. 12). Além das Unidades de Conservacao, o
municipio de Guaratuba possui Parques Nacionais e Estaduais, Areas de Protecdo

Ambiental (APAs) e Areas de Preservagdo Permanente (APPs), contando ainda com
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uma extensa bacia hidrografica que abrange todo o territério municipal, conectada as
cidades vizinhas.

Ainda sobre a questdo ambiental, Guaratuba dispde de um complexo
estuarino que inclui uma “exuberante colegdo de manguezais preservados”, tendo a
Baia de Guaratuba como um local importante no que diz respeito as questdes de
preservagao e conservagao ambiental. Dessa forma, o municipio de Guaratuba tem
relevancia quanto a protegao as areas de florestas da Serra do Mar (GUARATUBA,
2015, ndo paginado).

Dentre os principais aspectos do municipio de Guaratuba, a sua localizagao
territorial, as caracteristicas geograficas e as condicionantes socioeconémicas sao
relevantes para o desenvolvimento da presente pesquisa, principalmente no que diz
respeito aos impactos da regulagéo urbanistica municipal na definicdo do prego da
terra e sua possivel relagao com a informalidade urbana.

Nesse sentido, destaca-se nos ultimos anos a ocorréncia de conflitos
relacionados a expansao recente das areas de ocupacado do municipio, pressionando
locais ambientalmente frageis e avangando sobre os limites da APA de Guaratuba
(PARANA, 2016). Segundo o Zoneamento Ecoldgico-Econdmico do Estado do
Parana (2016), esse processo de urbanizagdo vem ocorrendo de forma desordenada,
sem controle local e por parte dos 6rgaos estaduais responsaveis pela preservagao
e fiscalizagdo ambiental na regido (PARANA, 2016).

Além da questdo ambiental, também €& importante destacar as definicbes de
uso e ocupacdo do solo fundamentadas nas atividades de turismo e lazer. O
desenvolvimento urbano junto a linha costeira, caracterizado de forma predominante
pela construgdo de iméveis destinados ao uso ocasional, de segundas residéncias,
resulta em conflitos no processo de produc¢ao do espago do municipio. Dessa forma,
trata-se de um componente importante para a dindmica econémica e social, bem
como para o mercado imobiliario local, relacionando-se com a concepgao e aplicagao
da regulacdo urbanistica e com o agravamento dos problemas de informalidade
urbana (DESCHAMPS; POLIDORO, 2013).

Assim, com o intuito de compreender as relagdes entre a producéo formal e
informal de Guaratuba, a seguir sera apresentada a construgcdo analitica e
metodolégica com vistas a investigar a concepg¢ao da regulagdo urbanistica no

municipio, especialmente quanto as questdes de uso e ocupagao do solo.
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4.1. A REGULACAO URBANA EM GUARATUBA

O uso e ocupagado do solo no litoral paranaense, especificamente no
municipio de Guaratuba, é orientado por atividades relacionadas ao turismo e ao
lazer. No entanto, diferente do desenvolvimento que ocorreu junto a linha costeira, a
expanséao territorial em dire¢do ao interior do municipio, a partir dos anos 1990, foi
marcada por ocupacgoes ilegais de terras e por loteamentos irregulares e clandestinos
(DESCHAMPS; POLIDORO, 2013; PARANA, 2006). Segundo Esteves (2011), a
ocupacao da faixa continua do litoral do Parana teve, entre seus inimeros processos,
a presenca de loteamentos irregulares e ocupagdes ilegais coincidindo com areas
ambientais consideradas vulneraveis e protegidas, processo que persiste atualmente.

Dessa forma, a regulagdo do uso e ocupagao do solo no municipio de
Guaratuba sera analisada no presente capitulo para auxiliar na compreensao da
I6gica de ocupacgdo do territério, bem como no reconhecimento de uma possivel
relagdo com a ocorréncia de ocupagodes irregulares.

A seguir, sera apresentado o contexto histérico e legal a partir do qual a
legislacdo municipal de Guaratuba foi constituida, bem como seus desdobramentos

nos ultimos anos.

4.1.1. O escopo federal, estadual e municipal da regulagdo urbanistica em

Guaratuba

A regulacao urbanistica que institui e regulamenta o uso e a ocupagao do solo
no municipio de Guaratuba é definida por um conjunto de instrumentos legais no
ambito federal, estadual e municipal. A legislacao estadual vigente regulamenta com
maior abrangéncia e detalhamento o territério paranaense naquilo que foi
previamente estabelecido pela legislacao federal, estando em conformidade com a
mesma. Nesse sentido, trata, sobretudo, de temas relacionados a questdao de
protecdo e preservagcao ambiental. Dessa forma, de modo a compreender as
questdes que orientam essa pesquisa, na presente analise serdo consideradas as
relagcbes entre a legislagcdo municipal e a legislacdo estadual que especifica e

regulamenta o municipio de Guaratuba.
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Com a promulgacao da Lei Federal n.° 6.513* em 1977, foi possivel dar inicio
ao processo de regulagao das areas e locais de interesse turistico definidas por essa
lei. Dessa forma, o Estado do Parana, por meio da Lei Estadual n.° 7.389/80°
complementou a lei federal, ao especificar essas areas e localidades, além de
determinar, entre outras diretrizes, a elaboracdo do Zoneamento de Uso e Ocupacéao
do Solo nos municipios do litoral do estado. Juntamente com a lei estadual, o Decreto
Estadual n.° 2.722/84% aprovou o regulamento da ocupagdo do solo dessas areas,
além de garantir, a “nivel estadual, o desenvolvimento econémico e socioambiental”
da regido, sendo uma das legislacdes pioneiras no que diz respeito ao ordenamento
do uso e ocupacgao do solo no litoral (GUARATUBA, 2015, p. 52). No mesmo ano, o
Governo do Estado do Parana instituiu o Conselho de Desenvolvimento Territorial do
Litoral Paranaense (COLIT), através do Decreto Estadual n.° 4.605/19847, que seria
0 6rgao responsavel por assessorar o governo na fiscalizagdo e no cumprimento das
normas relacionadas ao uso e ocupacao do solo no litoral do estado.

Mais tarde, com a aprovacao da Constituicdo Federal de 1988 e a incluséo
da politica urbana na legislagéo federal, outras leis foram instituidas, tanto no nivel
estadual quanto municipal, como o estabelecimento dos Planos Diretores nos
municipios com mais de 20.000 habitantes, entre outras diretrizes definidas no
Capitulo Il — Da politica urbana. Assim, varias cidades brasileiras deram inicio a
estudos e projetos que resultariam, como produto final, nos Planos Diretores
municipais (MARICATO, 2000).

4 A Lei Federal n.° 6.513 de 20 de dezembro de 1977 determinou a criagdo das chamadas Areas
Especiais e de Locais de Interesse Turistico, prevendo que essas areas teriam “finalidades turisticas
dos bens de valor cultural e natural”. Essa lei trouxe alteragdes nas antigas legislacdes referentes ao
até entao Caodigo Florestal e dispunha sobre a preservacéo de vegetacao nativa nas diversas regides
do pais e sobre a criagdo dos fundamentos e conceitos das areas protegidas (GUARATUBA, 2002,
p.77).

5 A Lei Estadual n.° 7.389 de 12 de novembro de 1980, considera areas e locais de interesse turistico
e especifica esses locais no estado do Parana. Essas areas estabelecidas por lei se concentram na
regido litoranea do estado, como o municipio de Guaratuba. Além disso, essa lei aponta para a
necessidade de criagdo ou “adogido de normas e padrdes técnicos que disciplinem o processo de
uso e ocupacao do solo urbano através das leis de zoneamento e de edificagdes”.

6 O Decreto Estadual n°.2722 de 14 de margo de 1984 “aprova o Regulamento que especifica e define
as condigdes para o aproveitamento de areas e locais considerados de interesse turistico, de que
trata o artigo 1.° da Lei Estadual n.° 7.389 de 12 de novembro de 1980”. Além disso, o decreto
regulamenta também a agéo do estado no que diz respeito ao controle da ocupacgao do solo nas
areas definidas pela Lei Estadual n.° 7389/80.

7 Com o Decreto Estadual n.° 4.605 de 26 de dezembro de 1984, foi criado e instituido o COLIT, em
conformidade com o que estabelece o art. 2° da Lei n° 7.389, de 12 de novembro de 1980 e o
paragrafo unico do art. 10 do Decreto Estadual n° 2722, de 14 de margo de 1984.
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Em seguida a Constituigdo, o Decreto Estadual n.° 5.040/89% aprovou a
regulamentacao que definiu 0 macrozoneamento do litoral do Parana, a determinagao
da area urbana nos municipios e seu planejamento territorial, atribuindo ao COLIT a
responsabilidade de coordenar e controlar o processo de uso e ocupagao nessa
regido. Porém esse decreto n&o estabeleceu os zoneamentos de usos na regido.
Sendo assim, o municipio de Guaratuba procurou estabelecer esse zoneamento
através da Lei Municipal n.° 725/94°. No entanto, os parametros de uso e ocupacao
do solo definidos nessa legislagdo nao estavam de acordo com as diretrizes
estabelecidas pelo estado, e essa lei foi considerada inconstitucional (PARANA,
2006). Foi entdo que em 1998 a Lei Estadual n.° 12.243/98'° estabeleceu que os
municipios do litoral paranaense deveriam considerar as “exigéncias das normas
urbanisticas admitidas em comum acordo entre o Estado e Municipios”
(GUARATUBA, 2002, p. 1).

Nesse contexto, em 2000, o COLIT em parceria com o poder publico de
Guaratuba, iniciou a elaboragédo do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado de
Guaratuba — o PDDI Guaratuba. Ja em 2001 com a aprovagdo do Estatuto da
Cidade'", definiu-se o marco regulatério da politica urbana federal, a qual trouxe a
previsdo de uma série de instrumentos que poderiam ser aplicados no ambito da
politica urbana local. Seguindo os critérios estabelecidos pelo Estatuto da Cidade, o
Plano Diretor de Guaratuba, ja entdo em andamento na etapa de elaboragédo do
Diagnéstico, foi finalizado no ano de 2004. Como resultado, o Plano Diretor de

Guaratuba teve sua aprovacao e sancao pela Lei Municipal n.° 1.163"2, em novembro

8 0 Decreto Estadual n°. 5.040 de 11 de maio de 1989 define 0 Macrozoneamento da Regido do Litoral
Paranaense.

9A Lei Municipal n.° 725 de 24 de dezembro de 1994 instituiu 0 que chamou de novas diretrizes de
zoneamento, uso e ocupagao do solo em Guaratuba.

10| ej Estadual n.° 12.243/98 que, além de definir as areas do litoral paranaense como Areas Especiais
de Interesse Turistico e Locais de Interesse Turistico, concede ao Poder Executivo a autonomia para
normatizar e controlar essas areas, elaborando seu Plano Diretor em conformidade com as normas
urbanisticas estabelecidas pelo estado.

" A Lei Federal n.° 10.257 de 10 de julho de 2001, também conhecida como Estatuto da Cidade,
“Regulamenta os artigos. 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica
urbana e da outras providéncias”.

12 Lei Municipal n.° 1.163 de 14 de novembro de 2005, que: “Institui o Plano Diretor, estabelece

objetivos, instrumentos e diretrizes para as agbes de planejamento no Municipio de Guaratuba”. Além

disso, conforme descrito no artigo. 151 da Lei, algumas leis especificas fazem parte em conjunto e

complementam o Plano Diretor, seguindo as disposi¢des do Estatuto da Cidade. Séo elas: Lei de

Zoneamento do Uso e Ocupacgéo do Solo; Lei do Perimetro Urbano; Lei de Parcelamento do Solo; Lei

de Drenagem Urbana; Lei do Sistema Viario; Lei do Fundo de Desenvolvimento Urbano; Lei do Coédigo

de Obras e Posturas; Lei do Cédigo de Vigilancia Ambiental de Saude; Lei do Cédigo Ambiental; Lei
de Outorga Onerosa do Direito de Construir; Lei de Transferéncia do Direito de Construir; e Lei do

Estudo do Impacto de Vizinhanga.
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de 2005, e instituiu, entre outras leis, a Lei Municipal n.° 1.164 de Zoneamento, Uso
e Ocupacao do Solo.

No entanto, o reconhecimento da legislagdo municipal de zoneamento, uso e
ocupacao do solo, por parte do Governo do Estado, representado pelo Conselho de
Desenvolvimento Territorial do Litoral Paranaense (COLIT), s6 veio a ocorrer no ano
de 2014, por meio do Decreto Estadual n.° 10.855/14'3. A necessidade de validag&o
da legislagéo proposta por parte do COLIT ocorreu devido ao fato de que o Conselho
foi instituido como um 6rgao responsavel por auxiliar e assessorar o governo do
estado na questao do desenvolvimento do litoral paranaense, uma vez que as cidades
que integram essa regido apresentam aproximadamente 85% do seu territorio
composto por areas de conservagao do bioma Mata Atlantica, além de ser uma regiao
com um dos maiores potenciais de crescimento econémico do Parana. Dessa forma,
se viu necessario um 6rgao que pudesse coordenar e fiscalizar de forma unanime o
ordenamento de uso e ocupagao do solo na regiao, atuando também na criagao de
mecanismos de fiscalizagdo para um desenvolvimento sustentavel que garantisse a
conservagao da biodiversidade, dos recursos naturais e culturais, considerados bens
publicos (COLIT, 2012).

Até entdo, o Plano Diretor de Guaratuba, bem como suas leis
complementares, ndo havia sido deliberado pelo COLIT, de forma a cumprir o previsto
na Lei Estadual n.° 7.389/80 e no Decreto Estadual n°.2722/84, que coloca o
municipio de Guaratuba integrado as areas de interesse turistico do litoral do Parana,
dependentes da figura do estado, no que diz respeito a regulagdo do uso e ocupagao
do solo.

Considerando o disposto no Estatuto da Cidade, que prevé como prazo
maximo de revisdo do Plano Diretor o horizonte temporal de 10 anos, em 2015 teve
inicio o processo de revisdo do Plano Diretor de Guaratuba. Nesse momento, foram
elaborados os relatérios de Diagndstico Consolidado — Volume 1 e Volume 2 - como
produtos integrantes desse processo. Em contrato firmado entre a Prefeitura
Municipal de Guaratuba e a empresa de consultoria Tese Tecnologia em Sistemas
Espaciais Ltda, a elaboragcdo dos diagnosticos atualizados do municipio procurou
seguir as determinacdes das leis federais e estaduais, bem como as diretrizes gerais

que ja haviam sido previamente estabelecidas pelo Decreto Estadual n.° 10.855/2014.

13 O Decreto Estadual n® 10.855 de 23 de abril de 2014 “Estabelece o Zoneamento, Uso e Ocupacéao
do Solo para o Municipio de Guaratuba”, segundo o Plano Diretor municipal.
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No entanto, os cadernos de diagndstico, ao serem submetidos a avaliagao
por parte do poder publico municipal, especificamente ao Conselho de Urbanismo e
Meio Ambiente, bem como as camaras técnicas municipais, apresentaram
incoeréncias nas propostas e conflitos entre a realidade da cidade e as legislagbes
estaduais referentes, principalmente, ao meio ambiente (PACHECO, 2020'4). Dessa
forma o Ministério Publico do Estado do Parana levou a suspensao o processo de
revisdo do Plano Diretor de Guaratuba. Nesse sentido, segue em vigéncia o Plano
Diretor ainda aprovado em 2004.

A suspensao da utilizagao desses levantamentos e relatorios realizados até
entdo foi executada por intermédio do Ministério Publico do Parana através da 22
Promotoria de Justica de Guaratuba, o qual, por meio do Oficio n.°143/2017,
elaborado pelo Centro de Apoio Operacional das Promotorias de Habitacdo e
Urbanismo e Protecdo ao Meio Ambiente (CAOP-MAHU), questionou a adequacgao
das propostas elaboradas na revisdo do Plano Diretor de Guaratuba
(CONTRAPONTO. Justiga suspende plano diretor de Guaratuba, 2017, nao
paginado). Entre as inconformidades destacadas pelo documento estdo os conflitos
com a Legislagao Federal, mais especificamente com o Estatuto da Cidade, no que
diz respeito a participagcao, transparéncia e representatividade dessa revisao, além
de inconformidades com a Lei Estadual n.° 15.229'% de 2006, quanto a leitura da
realidade municipal e o levantamento floristico e florestal. O documento destacou “a
nao comprovagao da participagao popular no processo de reviséo do plano diretor;
auséncia de projeto de lei e conteudo minimo do plano diretor; desrespeito as
unidades de conservacao e legislagdo ambiental de protegdo da mata atlantica e
inconformidades no estudo floristico florestal” (CAOP-MAHU, 2017, n&do paginado).
Ainda segundo relatério do Centro de Apoio Operacional das Promotorias de
Habitacdo e Urbanismo e Protecdo ao Meio Ambiente (2017) que questiona a
adequacao das propostas, sugere-se a promotoria de justica de Guaratuba, entre

outras medidas:

“lll) Reestruturagao da proposta de zoneamento apresentada visando sua

compatibilidade com os a legislagdo agraria e o Estatuto da Cidade e as

4 PACHECO, Juliana A. Sobre a revisdo do Plano Diretor de Guaratuba. Procuradoria do Municipio
de Guaratuba, 30 set. 2020. Informacao verbal.

15| ei Estadual 15.229 de 25 de julho de 2006, que “dispde sobre as normas para execugao do sistema

das diretrizes e bases do planejamento e desenvolvimento estadual, nos termos do art. 141, da

Constituicao Estadual”.



58

condi¢des impostas pelos espacos territorialmente protegidos existentes na
zona urbana de Guaratuba.” (CAOP-MAHU, 2017, ndo paginado).

Segundo o jornal Correio do Litoral (MP aponta irregularidades no Plano
Diretor de Guaratuba, 2017, ndo paginado), além da auséncia de informacdes e da
inconformidade com a realidade do municipio, a nao participacdo popular nas
consultas sobre os diagndésticos para a revisao do Plano Diretor de Guaratuba e o
descumprimento das normas referentes as Unidades de Conservagéao e a legislagao
ambiental, foram essenciais para a decisdo de suspensao do processo de revisao.
Em relacao as acbes publicas da administragdo municipal de Guaratuba, o relatério
mapeou algumas das “possiveis irregularidades, ilegalidades e riscos de deixar o
interesse publico para se submeter a interesse de particulares” (CORREIO DO
LITORIAL. Nova reunido tentara destravar revisdo do Plano Diretor de Guaratuba,
2017, nao paginado).

Com isso, em 2018 e 2019, foram retomadas as reunides dos conselhos e
camaras técnicas para que fosse realizada a efetiva reformulacéo e revisdo do Plano
Diretor de Guaratuba, bem como as possiveis adequacdes da antiga proposta de
revisdo, elaborada em 2015. Destacaram-se as questdes ambientais e aquelas
vinculadas a informalidade, construtiva e fundiaria, como os principais embates a
serem rediscutidos e analisados para que uma nova proposta fosse efetivamente
apresentada. Também é importante ressaltar que, segundo o Estatuto da Cidade, os
Planos Diretores Municipais, apos 10 anos desde a sua aprovagao, deveriam ser
revistos. Entendendo que a aprovagao do Plano Diretor de Guaratuba sé aconteceu
efetivamente no ano de 2014 por meio do Governo do Estado através do COLIT, o
poder publico municipal entende que a partir desse ano iniciou a contagem de tempo
para a revisao do Plano Diretor de Guaratuba (PACHECO, 2020).

As atividades das camaras técnicas e dos conselhos para analise e revisao
do plano se iniciaram no més de marco de 2020, porém foram suspensas apos o
inicio da pandemia de COVID-19. O retorno, que estava previsto para depois das
eleicdes municipais em 15 de novembro de 2020, s6 teve seu inicio efetivo no més
de outubro de 2021, apds a contratagcao do Instituto Tecnologico de Transportes e
Infraestrutura (ITTI) da Universidade Federal do Parana (UFPR) e da Fundagéao de
Apoio a Universidade Federal do Parana (FUPEF), para entédo dar inicio a elaboragéo

de um novo Plano Diretor para o municipio de Guaratuba (SOUZA, 2021'¢).

6 SOUZA, Carlos Danilo M. de. Entrevista sobre a atuagdo da gestdo publica em Guaratuba- PR.
Secretaria Municipal do Urbanismo, 20 out 2021.
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Como forma de auxiliar no entendimento da contextualizacdo do processo
de elaboracéo e revisdo do Plano Diretor de Guaratuba, bem como na compreenséao
de sua relagao com as demais legislacbes — estadual e federal - foi elaborado uma
cronologia das leis de interesse para essa pesquisa, apresentada a seguir (FIGURA
2). Para tanto, foram destacadas as principais legislagdes relacionadas ao contexto
municipal acima descrito, bem como importantes realiza¢gdes governamentais que
teriam impacto direto no processo de produgao e expansao do espago urbano do

municipio, entre os anos 2000 e 2021.
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FIGURA 2 — CRONOLOGIA DA LEGISLACAO URBANISTICA DE INTERESSE PARA A PESQUISA
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Como forma de compreender a relagdo entre a regulagédo urbanistica e o
preco da terra, sera analisada com mais énfase nesta pesquisa a Lei de Zoneamento,
Uso e Ocupagao do Solo para o municipio de Guaratuba, bem como seu impacto no
territorio, durante o periodo de analise. Considerando também as caracteristicas
especificas da urbanizacio litoranea, serdo exploradas com mais profundidade as
zonas predominantemente residenciais e as zonas definidas como Zonas Especiais
de Interesse Social (ZEIS).

Segundo a Lei Municipal n.°1.164/05, o municipio de Guaratuba possui 5
(cinco) Zonas Residenciais, estando estas classificadas segundo as tipologias de uso
residencial e seu indice de densidade (FIGURA 3). Ou seja, a zona residencial 1 (ZR1)
seria uma zona com baixa densidade, enquanto que na zona residencial 5 (ZR5), ha

possibilidade de maior adensamento construtivo.
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FIGURA 3 -DEMARCAGCAO DAS ZONAS RESIDENCIAIS EM GUARATUBA - PR (Lei Municipal N.
1.164/05)
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FONTE: Elaborado pela autora, segundo mapa em anexo da
Lei Municipal n. ° 1.164/05 (2021).

A seqguir, apresenta-se uma sintese dos parametros de uso e ocupacgao do

solo, conforme estabelecido pela legislagcdo (QUADRO 4).
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QUADRO 4 — SINTESE DOS PARAMETROS DE USO E OCUPACAO DO SOLO PARA AS ZONAS
RESIDENCIAIS DE GUARATUBA

PARAMETROS DE USO PARAMETROS DE OCUPAGAO
TIPOLOGIA LOTE
ZONA HABITACIONAL ca | TO. fﬂb&m MINIMO
RESIDENCIAL | PREDOMINANTEMENTE | © | (%) | o, ivENn o | (TESTADA
DESEJAVEL X AREA)

Habitacdo unifamiliar'”
Habitacdo em série'®
Habitagédo unifamiliar
ZR 2 Habitagdo em série 3
Habitac3o institucional’®
Habitagédo unifamiliar
Habitacdo em série
Habitacao institucional
Hab!tag?o co!etwg?o 1 60 12 X 360
Habitacao unifamiliar

Habitacao institucional
ZR 4 Habitacao coletiva 2
Habitacao transitéria 1 e
221

Habitacao unifamiliar
Habitacdo institucional
Habitacao coletiva
Habitacdo transitoria 1 e 2

ZR 1 2

ZR 3

ZR 5

Fonte: Elaborado pela autora (2022) segundo a Lei Municipal n. ° 1.164/05 (2021).

E importante destacar as caracteristicas e localizacdo dessas zonas em
relacao ao seu indice de adensamento. Guaratuba dispde de 65% de sua area urbana
efetivamente ocupada por edificagdes do tipo horizontal, com pouca diversidade
construtiva, sendo em sua maioria construcbes de habitacbes unifamiliares
(GUARATUBA, 2015). Dessa forma, a despeito da oportunidade de maior
adensamento, conforme os parametros estabelecidos especialmente nas Zonas
Residenciais 4 e 5, verifica-se que tal possibilidade ainda n&o se concretizou de forma
expressiva na produgao imobiliaria formal dos ultimos anos, a qual tem se dado, de
forma predominante, por construcdes de baixa densidade construtiva, definindo uma
ocupagao homogénea e extensiva do territorio.

Além das zonas residenciais, Guaratuba possui uma area significativa

definida como Zona Especial de Interesse Social (ZEIS). Segundo a legislagao

7 Edificagdo isolada destinada a servir de moradia a uma so familia.

8 Edificagdo que comporta mais de 02 unidades residenciais autbnomas, agrupadas verticalmente,

com areas de circulagdo interna comuns a edificagdo e acesso ao logradouro publico.

9 Edificacdo destinada a assisténcia social, onde se abrigam estudantes, criancas, idosos e
necessitados, tais como: albergue, alojamento estudantil, casa do estudante, asilo, internato e
orfanato.

20 Edificagcdo com mais de 03 unidades autébnomas de residéncias agrupadas horizontalmente,
paralelas ou transversais ao alinhamento predial.

21 Edificagdo com unidades habitacionais destinadas ao uso transitério, onde se recebem héspedes
mediante remuneracao. Subclassificacdo: Habitacdo Transitéria 1 - apart-hotel e pensao; Habitagao
Transitoria 2 - hotel e pousada.
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municipal, a ZEIS é delimitada como um conjunto de areas, que tem como
caracteristica principal a presenga de ocupagdes irregulares, onde reside
predominantemente populacao de baixa renda (FIGURA 4). Dessa forma, verifica-se
que a legislacdo municipal de zoneamento, uso e ocupagéo do solo demarcou como
ZEIS apenas as areas informais previamente existentes a aprovag¢ao da lei, ndo
definindo, portanto, areas vazias para a provisdo de novas unidades habitacionais

destinadas a populacao de baixa renda.

FIGURA 4 — AREAS DEMARCADAS COMO ZEIS EM GUARATUBA - PR (Lei Municipal N. 1.164/05)
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FONTE: Elaborado pela autora (2022) segundo mapa em anexo da
Lei Municipal n. 1.164/05 (2021).
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O municipio, porém, ndo tem uma regulamentacéo especifica para essa zona,
0 que seria efetivado por meio de uma lei especifica ou decreto. Nesse sentido, a lei
municipal de zoneamento, uso e ocupagao do solo define parametros que seriam
aplicados para todas as areas demarcadas, sem diferenciacao entre elas, conforme

indica o Quadro 5.

QUADRO 5 - PARAMETROS DE USO E OCUPACAO DO SOLO DEFINIDOS PARA A ZEIS

Anexo 02 — Tabelas de Uso e Parametros de Ocupagao

ZEIS - Zona Especial de Interesse Social

Usos Ocupacao
Port Coeficiente gaxa de~ Altura hl}et_:uo Taxa de ;:«fa';t’a[nen MI'.o_te
. Permissive e de cupaga Maxima inimo Permeabilida o Minimo fnimo
Permitidos Tolerados . max ; o . Alinhamen pa das (Testad
is Aproveitamen Maxima (Paviment to Predial de Minima Divisas ax
“, to Maximo o, os tps) (%) A
(m?) (%) (3) (m) (m) Area)
Habitagao Lateral
Unifamiliar _
Conjunto Usos @ror=s 07x20
Habitaci : X
abitacion | Existent 1,0 60 2 5 20
< al s Fundos 0
omércio
e Servigo 100 Facultad
Vicinal o

*Os Parametros previstos para esta zona poderao ser modificados mediante estudos realizados pela Secretaria
Municipal de Urbanismo, para fins de regularizacao fundiaria.

(1) Ficara a critério da Secretaria Municipal de Urbanismo a permissao para a construgdo com as areas superiores a
100,00m?, observando as areas de estacionamento caracteristicas da vizinhanga.

(2) No caso das aberturas, o afastamento minimo das divisas devera ser de 1,50m

(3) Para efeito de alinhamento dos lotes de esquina o Recuo Minimo Frontal = 5,00 e Recuo Minimo Lateral = 3,00

FONTE: Anexo da Lei Municipal n. 1.164/05 (2005); Elaborado pela autora (2022)

Apesar das areas demarcadas como ZEIS possuirem uma ocupacao
consolidada, com excecédo da area localizada proxima a regidao central e a praia,
tratam-se de locais periféricos, com dificil ou nenhum acesso aos servigos e a
infraestrutura, sendo que algumas situam-se préximas das Areas de Preservacdo
Permanente (APP) e Area de Protegdo Ambiental (APA) (GUARATUBA, 2015). Ainda
segundo a revisao do Plano Diretor (2015), a ZEIS teria sido estabelecida em areas
ja ocupadas por assentamentos informais e precarios, nao prevendo novas areas de
ocupacgdes relacionadas as tendéncias de ocupacdo em direcdo a essas areas
ambientais. O principal objetivo para a proposicdo desse instrumento seria a
delimitacdo de uma area de atuagao de programas sociais de regularizagao fundiaria.
Ressalta-se ainda que, a despeito dessa intengdo, mesmo com a promulgagéao da Lei
Federal n. 13.465/2017, que dispbe sobre a regularizagdo fundiaria, tais areas
permanecem em situagao de informalidade.

E importante salientar, no entanto, que a ZEIS ndo é um instrumento capaz
de provocar sozinho o uso habitacional de interesse social, podendo até elevar o
preco dos terrenos (ROLNIK; SANTORO, 2013), ndo funcionando, portanto, como
instrumento mitigador da informalidade no municipio, como sera explorado no capitulo

4.2.2 O espaco informal em Guaratuba.
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Para esta analise, também se considerou pertinente focalizar nas
divergéncias existentes entre a regulagcéo do uso e ocupacéo do solo estabelecidas
pela legislacdo estadual e municipal, ja que esse conflito pode resultar em
insegurancas juridicas tanto para a gestao publica quanto para a produg¢ao imobiliaria
formal, tendo rebatimentos na producgao formal e informal do espaco urbano. Dessa
forma, reforca-se as especificidades que o municipio de Guaratuba apresenta em
relagdo a constituicdo de sua regulagdo urbanistica, uma vez que nao possui
autonomia para fazer alteragdes ou propostas sem que estas sejam aprovadas pelo
orgao estadual responsavel, neste caso o COLIT.

Portanto, é necessario que haja uma coeréncia entre os parametros de uso e
ocupacao do solo definidos na esfera estadual e municipal. No entanto, na analise a
seguir foi possivel observar que houve divergéncias entre as legislagdes municipais
e estaduais que contribuiram para o impedimento do reconhecimento do Plano Diretor
de 2004, juntamente com seu arcabouco legal, pelos érgéaos estaduais responsaveis
pela fiscalizagdo e preservagao da regido do litoral paranaense.

Entre as divergéncias apresentadas, estdo aquelas ligadas aos paréametros
de ocupacao definidos pela lei de zoneamento, ndo sendo observado nenhum conflito
entre os usos instituidos por ambas legislagdes. Esses conflitos, relacionados aos
parametros entre a Lei Municipal n.° 1.164/05 e o Decreto Estadual n.° 10.855/14,
foram sintetizados no quadro a seguir, o qual demonstra também as propostas
sugeridas no processo de revisdo do Plano Diretor, em 2015 (QUADRO 6). Em cinza
escuro, destacam-se as divergéncias encontradas. Verifica-se que as divergéncias
mais expressivas se referem a parametros menos restritivos definidos pela
proposi¢cado de 2015, especialmente quanto a altura maxima de habitagdes coletivas,
para as zonas residenciais 4 e 5, de maior densidade; e -coeficientes de

aproveitamento estabelecidos nas ZEIS.

QUADRO 6 — QUADRO COMPARATIVO DOS PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO
DEFINIDOS NO AMBITO ESTADUAL E MUNICIPAL PARA O MUNICIPIO DE GUARATUBA
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Parametros REGULAGCAO URBANISTICA
Diretrizes Lei n. 1.164 Decreto Estadual Revisao do Plano
(2005) 10.855 /2014 - Diretor (2015/2016)
Anexol ll COLIT
Taxa de ocupacgao 60% 50% 60%
. maxima (%)
g .g Coeficiente de 1,0 1,0 1,0
N ¢ aproveitamento
« B | Altura maxima de (n. 2 2 2
ﬁ @ de pavimentos)
& | Lote minimo (testada 12x360 12x360 12x360
X area)
Taxa de ocupacéao 60% 75% 60%
s maxima (%)
S .g Coeficiente de 1,0 1,0 1,0
N ¢ aproveitamento
~ B | Altura maxima de (n. 3 3 3
e de pavimentos)
X | Lote minimo (testada 12x360 12x360 12x360
X area)
Taxa de ocupacao Térreo = 75%. Térreo = 75%. Térreo e 1° pav.= 75%.
maxima (%) Demais pav.= | Demais pav. = tem Demais pav.= tem
tem como como limitador o como limitador o CA
limitador o CA CA juntamente juntamente com os
juntamente com com 0S recuos recuos obrigatorios.
0S recuos obrigatorios. Para Habitagao
obrigatorios. Para Habitagao Coletiva
© Para Habitag&o Coletiva
.g Coletiva
S 60% - Demais 60% - Demais 60% - Demais usos
T usos usos
b4 Coeficiente de 1,0 1,0 1,0
x aproveitamento
g Altura maxima de (n. | Térreo e 1° pav. | Térreo e 1° pav.= Térreo e 1° pav.= 6.
N de pavimentos) = 6. Demais 6. Demais pav. 10 Demais pav. 10 para
P pav. 10 para para Habitacao Habitacéo Coletiva e
o Habitagao Coletiva Institucional
N :
Coletiva
2 - Demais 2 - Demais usos 3 - Demais usos
usos
Lote minimo (testada | Térreo 12x360. Térreo 12x360. Térreo e 1° Pav.
X area) Demais pv. Demais pv. 20x900 12x360. Demais pav.
20x900 para Habitacao 20x900 para Habitagao
Para Habitagao Coletiva Coletiva
Coletiva
12x360- 12x360- Demais 12x360- Demais usos
Demais usos usos
Taxa de ocupagao Térreo e 1° pav. | Térreo e 1° pav. = | Térreo e 1° pav. = 75%.
maxima (%) = 75%. Demais 75% Demais tem como
tem como Demais tem como limitador o CA
s limitador o CA limitador o CA juntamente com os
-g juntamente com | juntamente com os recuos obrigatorios
S 0S recuos recuos obrigatorios | para habitagao coletiva
S obrigatdrios para habitagcéo
o para habitagao coletiva
% coletiva
5 60% - Demais 60% - Demais 60% - Demais usos
N usos usos
< Coeficiente de 1,0 1,0 1,0
ﬁ aproveitamento
Altura maxima de (n. 6 — 8 Para 8 Para Habitacao | 6 a 10 - Para habitagao
de pavimentos) Habitagéo Coletiva e Coletiva e Institucional
Coletiva e Transitéria 1 e 2
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Transitéria 1 e
2
2 - Demais 2 - Demais usos 3 - Demais usos
usos
Lote minimo (testada 15x450 para 15x450 e 13x390- 12x360 e 15x600 até
X area) Habitacéo Para Habitagéo 06 pavimentos; 20x900
Coletiva e Coletiva e de 07 a 10 pavimentos.
Transitéria 1 e Transitéria 1 e 2
2
12x360- 12x360- Demais
Demais usos usos
Taxa de ocupagao Térreo e 1° Térreo e 1° pav.= Térreo e 1° pav.= 75%
maxima (%) pav.= 75% 75% Demais pv. = tem como
Demais pv. = Demais pv. = tem limitador o CA
tem como como limitador o juntamente com os
limitador o CA CA juntamente recuos obrigatorios
juntamente com CcOom 0S recuos resultante do h/6
0S recuos obrigatérios para Para Habitagao
0 obrigatdrios Habitagéo Coletiva Coletiva
w para Habitac&o
o Coletiva
2 60% - Demais 60% - Demais 60% - Demais usos
'g usos usos
% Coeficiente de 1,0 1,0 1,0
c aproveitamento
N Altura maxima de (n. 10 Para 6 -10 Para 10 a 20 - Habitagéo
o de pavimentos) Habitagao Habitagao coletiva e institucional
ﬁ Coletiva, Coletiva,
° Transitoria 1 e Transitoria 1 e 2
= 2
°E’ 2 - Demais 2 - Demais usos 3 - Demais usos
o usos
5 Lote minimo (testada | 15x450 - para 13x390 e 15x450 - | 12x360 e 15x600 até 6
N X area) Habitagao para Habitagao pavimentos 20x900 - 7
Coletiva e Coletiva e a 10 pav. 48x1920 - 11
Transitéria 1 e Transitoria 1 e 2 a 15 pav. 48x3200 - 16
2 a 20 pav.
12x360- 12x360- Demais
Demais usos usos
Taxa de ocupacgao 60% 60% 60%
g maxima (%)
= Coeficiente de 3,0 - Habitagao coletiva
'g .g aproveitamento 1,0 1,0 1.0 - Demais UsoS
Ea' uoa Altura maxima de (n. 04 -Para Habitagéo
S @ de pavimentos) 2 2 coletiva
c 0 -
o9 02 - Demais usos
N ¢
I e
2] = Lote minimo (testada 15 x 600 - Habitagédo
u X area) 7x200 7x200 coletiva
7 x 200 - Demais usos

FONTE: Elaborado pela autora (2022); COLIT - Decreto Estadual n°. 10.855/14;
Lei Municipal n°. 1.164/05; TESE, 2015, (2021).

Segundo Goytia (2013) as alteragcbes na lei de zoneamento, quando muito

restritivas ou flexiveis, podem atuar como forma de promoc¢ao do desenvolvimento de

determinas areas da cidade, em detrimento de outras, segundo os interesses

dominantes naquele territério. Com isso, € possivel observar que, no quadro
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comparativo (QUADRO 6) existe uma intengao de alteragao nos parametros de forma
que estes se tornem mais flexiveis e adaptaveis.

Uma vez que estas alteragdes e conflitos estdo concentrados nas Zonas
Residenciais (2, 3, 4 e 5), foco dessa pesquisa, € importante destacar que
flexibilizacbes podem estar relacionadas a diferentes fatores, como a alteragao dos
padréoes minimos de edificacdo, ampliando e facilitando a atuagcdo do mercado
imobiliario, principalmente levando-se em conta a forga da urbanizagdo de segunda
residéncia presente no municipio. Além desse fator, flexibilizacbes podem aumentar
a densidade de ocupacdo de uma determinada regido da cidade, o que poderia atrair
investimentos em infraestrutura. No entanto, facilitar e incentivar o aumento de
densidade de area construida nem sempre ira significar o aumento da densidade
populacional nesse local (ROLNIK, 2000), ou a ocupagao dessa area pela populagéo
residente, como é o caso de Guaratuba, por exemplo.

Segundo o Plano Diagnéstico de Guaratuba (2002), a questdo do direito a
moradia, especialmente para a populacdo de baixa renda, apresenta desafios e
conflitos a serem enfrentados. Os programas de financiamento, que alcangam apenas
uma pequena parcela da populagao, as caracteristicas de cidade litoranea com a
urbanizacao de segundas residéncias e a ocupagao predominantemente horizontal
do solo, favorecem a valorizagdo e o aumento dos precos da terra, pressionando a
expansao do territério em direcdo as areas de preservacdo ambiental, dificultando o
acesso a cidade por todos os moradores, principalmente aqueles de baixa renda.
Além do mais, o elevado custo dos lotes localizados em areas ja estruturadas
favorece o estabelecimento de populagdes de menor poder aquisitivo em areas mais
distantes, ocupando esses locais de forma ilegal. Esse aspecto sera melhor explorado
no desenvolvimento desta pesquisa, especialmente no capitulo 4.3. O espaco
produzido e o prec¢o da terra.

A despeito dessa realidade, o municipio de Guaratuba nao possui um Plano
Local de Habitagdo de Interesse Social, que pudesse orientar a expansao e o
adensamento residencial de baixa renda ou promover a ocupacgao de terrenos vazios
e subutilizados situados em locais com infraestrutura e acesso a servicos e
equipamentos publicos, voltados a essa populagdo. Porém, algumas medidas sao
sugeridas, sem maiores detalhamentos, no escopo do Plano Diretor, como forma de
coibir novos assentamentos, por meio da viabilizagdo da aquisicdo dos lotes por
aqueles ocupantes ilegais. Também é recomendado a criagdo de um projeto de

regularizacao fundiaria e a estruturacéo de projeto de mutirdo de moradia, que visa a
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construgcdo de moradias por meio de ag¢des conjuntas de mutirdes, além da
implementagdo de um fundo para compra dos materiais de construgcao
(GUARATUBA, 2002). Segundo o Volume Il do caderno de Diagnéstico Consolidado
para a revisao do Plano Diretor em 2015, ambos os projetos foram implementados.
No entanto, a agado aconteceu de forma descentralizada da administragdo municipal,
sendo desenvolvida pela Companhia de Habitacdo de Guaratuba. O mesmo
documento ainda refor¢ca que esses programas desenvolvidos pelo municipio “nao
possuem dimensdes suficientes para solucionar problemas de maior relevancia,
como é o0 caso das ocupacgdes irregulares em areas de protegcdo permanente e
unidades de conservacgao de protecao integral” (GUARATUBA, 2015, p. 224).

Por fim, é importante destacar que o reconhecimento e a legalizagdo dos
assentamentos informais, embora sejam medidas relevantes, podem ter um feito
contrario ao desejado no escopo do Plano e ao definido em lei, uma vez que, como
sera possivel observar no decorrer do capitulo, a questdo da moradia e da
informalidade no municipio se agravou. Smolka e Biderman (2011) argumentam que
acdes de regularizagao fundiaria, ou o incentivo direto — por meio de projetos — ou
indireto a autoconstrugao podem legitimar ocupag¢des informais, aumentando também
as vantagens de se adquirir uma propriedade nessa area com a expectativa de que
haja futuramente um reconhecimento legal desses assentamentos, gerando ainda
mais especulacédo o que podera acarretar em um aumento do prec¢o da terra também

nessas regides.

4.2. A PRODUCAO DO ESPAGO EM GUARATUBA

Para compreender a producdo do espaco urbano em Guaratuba, essa
pesquisa fundamenta-se na ideia de alguns autores (MARICATO, 2000; ROLNIK,
2000) que argumentam sobre a existéncia de um descompasso existente entre a
realidade social, espacial e ambiental das cidades brasileiras e sua representatividade
legal, especialmente quanto ao ndo reconhecimento ou consideragédo das ocupagdes
ditas informais no processo de planejamento urbano. Essa “exclusao urbanistica”
ignora, no ambito dos planos e no arcabouco legal, as areas informais, que passam
a ser funcionais, “[...] para as relagdes politicas arcaicas, para um mercado imobiliario
restrito e especulativo, para a aplicagao arbitraria da lei, de acordo com as relacdes
de favor” (MARICATO, 2000, p. 123). Dessa forma, a produg&o do espago urbano se
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da de forma dual, pois existem diferentes realidades; e desigual, pois segrega
territorialmente parte da populagao, que por fim, se vé sem acesso pleno a cidade, ou
seja, residindo em areas sem infraestrutura urbana e acesso aos servicos e
equipamentos publicos, e, portanto, a uma melhor qualidade de vida (MARICATO,
2000).

Como forma de melhor compreender a realidade socioeconémica de
Guaratuba e poder reconhecer as implicagdes da regulagéo urbanistica na produgao
e ocupacao do espaco urbano, considerando as particularidades de uma cidade
litoranea com predominancia do turismo de sazonalidade, serdo analisados dados
secundarios e informacdes referentes as caracteristicas dessa ocupacgao. Para tanto,
tais analises se fundamentam na regulagéo urbanistica local e nos conceitos teéricos
anteriormente abordados.

As secbes seguintes partiram da compreensdo de que a regulagao
urbanistica pode interferir na producao do espaco urbano (ABRAMO, 1995; ROLNIK,
2008) e ser decisiva na produgao da valorizagao ou desvalorizagdo imobiliaria, bem
como no destino dos investimentos e recursos publicos (ROLNIK, 2008). Nesse
sentido e, considerando o protocolo metodoldgico e os constructos definidos para
essa pesquisa, procedeu-se a elaboragao de analises que tiveram por referéncia as
caracteristicas populacionais de Guaratuba, utilizando-se de dados secundarios
como densidade, evolucao e taxas crescimento populacional, além da distribuicdo de
renda. Além disso, avaliou-se como se deu a evolugdo da mancha urbana, ou seja,
da area urbana efetivamente ocupada no municipio, entre os anos de 2000 e 2020,
procurando identificar a natureza dessa ocupacao, se formal ou informal, bem como

sua qualificagao.

4.2.1. Caracterizacado da producao do espaco em Guaratuba

Os dados e analises que serao demonstrados a seguir pretendem destacar a
relacdo entre as caracteristicas e especificidades da produgdo do espaco em
Guaratuba, de forma a estabelecer as bases para compreender a sua relagédo com a
regulacdo urbanistica, a definicio do prego da terra e sua relagdo com a
informalidade, evidenciando a realidade dual presente no municipio. Dessa forma,
visa responder a questao central desta pesquisa: qual a influéncia da regulagéo do

uso e ocupacao do solo na definicdo do preco da terra e no aumento da informalidade
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definida por assentamentos de baixa renda? Para tanto, as analises realizadas
consideraram a verificacdo de determinados dados e suas relagdes como:

a) Evolucdo da mancha de ocupacdo urbana e sua relagdo com o
crescimento populacional, densidade demografica e rendimento médio
mensal;

b) Caracterizacdo da ocupacao urbana, considerando aspectos como
densidade construtiva, situacéo legal (formal ou informal), condicdo de
ocupacéo (lotes ocupados ou vazios) e relagdo com o turismo de segunda
residéncia.

A urbanizacdo em Guaratuba e, portanto, a evolugdo da ocupacido do
territério, se deu inicialmente de forma linear a linha costeira, seguindo posteriormente
em dire¢ao ao interior do municipio. O inicio da ocupagéao urbana, até o ano de 1986,
seguiu a orla da praia e da baia. A partir dos anos 1990, é que se verifica a existéncia
de uma demanda mais expressiva de ocupacao no sentido oposto a orla, em diregcao
as Areas de Preservacdo Ambiental. A evolugdo da ocupacdo urbana, considerando

o periodo de analise da pesquisa, pode ser observada no mapa a seguir (FIGURA 5).
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FIGURA 5 - EVOLUGAO DA MANCHA URBANA EM GUARATUBA - PR
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FONTE: Elaborado pela autora (2022) a partir de base Geografica (2010); Tese Tecnologia (2015);
Imagem de satélite (2021).

A partir desse mapeamento, foi possivel identificar o percentual de ocupacgao
da area urbana em relagao a area total do municipio, dado em km?, para cada periodo
de analise indicado no mapa. Considerando a area definida pelo perimetro urbano
(50,13 Km?), os mapeamentos e calculos realizados pela autora identificaram que, até
o ano 2000, a mancha de ocupagao urbana correspondia a 12,75 Km? (25,43%) e até
o ano de 2010, 15,16 Km? (30,24%). Ja entre os anos de 2010 e 2020, houve um
crescimento na ocupagédo da mancha urbana, totalizando 19,83 Km? (39,55%) do
perimetro urbano (GRAFICO 1).
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GRAFICO 1 — CRESCIMENTO DA MANCHA URBANA DE GUARATUBA,
NO PERIODO DE 1986-2020
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FONTE: Elaborado pela autora (2022).

Por meio desses dados, também ¢é possivel verificar a evolugado da ocupacao
urbana em relagdo a area definida legalmente como urbana, por meio do perimetro
urbano. Verifica-se, nos anos considerados para essa analise (1999, 2012, 2020),
que a ocupacao atingiu apenas 40% da area legalmente definida como urbana,
possibilitando a verificagdo de uma possivel sobre oferta de areas urbanas em
Guaratuba. (GRAFICO 2).

GRAFICO 2 - EVOLUGAO DA MANCHA URBANA EM RELACAO A AREA LEGALMENTE
DEFINIDA COMO URBANA (50,13km?)
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FONTE: Elaborado pela autora (2022) com base no levantamento realizado pela Tese (2015)

Assim, verifica-se que o perimetro define como urbana uma area bastante
superior a efetivamente ocupada pela mancha urbana.
Visando estabelecer um comparativo entre a expansao da mancha urbana e

a evolucao populacional, a partir dos valores apresentados no Gréfico 1, foi calculada
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a taxa de crescimento da mancha urbana no intervalo de anos de 2000-2010 e 2010-
2020. O caélculo da porcentagem de aumento da mancha urbana foi feito a partir da
férmula P= 100 (X1— Xo) /Xo, onde P é a variagao percentual, X1a medida no periodo
atual, e Xo a medida no periodo anterior. Assim, verificou-se que houve um
crescimento de 18,94% da mancha urbana entre os anos de 2000-2010 e um
crescimento de 30,82% entre os anos 2010-2020.

Segundo o IBGE (2000; 2010), Guaratuba continha uma populagao residente
de 27.257 habitantes no ano de 2000 e 32.095 habitantes, em 2010. Ja para o ano
de 2020, a populagdo residente no municipio foi estimada em 37.974 habitantes
(IBGE 2020). Dessa forma e, seguindo o mesmo raciocinio de calculo realizada para
identificar o percentual de crescimento da mancha urbana, realizou-se o calculo para
verificacdo da taxa de crescimento populacional no periodo de analise. Assim,
observou-se que 0 municipio apresentou um percentual de crescimento populacional
de aproximadamente 36,07% entre os anos de 2000 e 2020 (GRAFICO 3). Além
disso, destaca-se que a mancha urbana se expandiu em percentuais superiores
(12,5%) a evolugdo da populagéo residente, especialmente no ultimo periodo de
analise.

GRAFICO 3 - COMPARATIVO ENTRE O AUMENTO DA MANCHA URBANA (%) E O AUMENTO
DA POPULACAO RESIDENTE (%)
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FONTE: Elaborado pela autora (2022) com base em IBGE (2010, 2020); Tese (2015).

Entretanto, cabe destacar que os dados populacionais corresponderiam a
estimativa para a populacao residente, segundo IBGE (2020). Ha que se considerar
ainda para a compreensao da evolugcdo da mancha urbana as caracteristicas
singulares de uma cidade balnearia, que apresenta populagéo flutuante e domicilios
classificados como de uso ocasional, de veraneio e/ou segundas residéncias. Essa

caracteristica determina uma importante oscilagéao da populagdo em determinadas



77

épocas do ano, reforcando o municipio de Guaratuba como um local de relevancia
turistica. Além disso, traz a tona questdes relacionadas a distribuicao de infraestrutura
urbana e a qualidade dos equipamentos publicos ofertados, tanto a populagéo
residente no decorrer do ano, quando a populacao flutuante em periodos sazonais
(GUARATUBA, 2015).

Também procedeu-se a analise da densidade demografica apresentada no
periodo de analise. Para tanto, pondera-se que devido a indisponibilidade dos dados
sociodemograficos para o ano de 2020, em virtude da ndo realizagao do Censo nessa
data, alguns dados serdo apresentados para periodos parciais. Considerando o
recorte temporal dessa pesquisa.

Destaca-se que a analise da densidade demografica € relevante para
compreender como se da a concentracdo da populagdo nas areas de expansao
urbana e em diregao as areas ambientalmente sensiveis e de preservagao ambiental
(FIGURA 6 e FIGURA 7).
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A partir da comparacéao entre a densidade populacional observada nos anos
2000 (20,54 hab./km?) e 2010 (24,19 hab./km?) é possivel verificar que houve um
aumento na densidade demografica no municipio com um expressivo adensamento
em areas ja consolidadas, ndo proximas as zonas balnearias, especialmente em
determinadas regides como a dos bairros Picarras, Mirim, Carvoeiro, Cohapar,
Figueira e Vila Esperancga. No entanto, também é possivel observar que as areas de
menor densidade, afastadas da regido central e préximas aos limites do perimetro
urbano e das areas de conservagao ambiental também se adensaram, ja que em
2000, apresentavam de 50 a 150 hab/por km?, e em 2010, passaram a abrigar até
300 hab./km?2.

Outra questdo diz respeito as mudangas pouco significativas nas areas
proximas a zona balnearia, ou seja, aquelas localizadas proximas a praia. A despeito
do adensamento constatado no periodo desta analise (2000 - 2010), essa regiao
ainda se manteve com média e baixa densidade demografica (300-680 hab./km?),
diferentemente das demais areas, onde ja se era observado um adensamento maior.
Essa questao pode estar relacionada ao tipo de urbanizagao caracteristico da regiao
litoranea, chamado de urbanizagdo de segunda residéncia, onde os proprietarios de
iméveis vém para a cidade apenas em uma temporada determinada, aos finais de
semana, feriados ou férias, tendo sua residéncia fixa em outra cidade, deixando esses
iméveis de veraneio ociosos em boa parte do ano (MACEDO, 1998). Assim, essas
regides onde se concentram esses imoveis, tornam-se menos densas, pois 0s
proprietarios ou usuarios dessas unidades residenciais, as utilizam apenas de forma
ocasional.

Um outro fator que poderia explicar a densidade relativamente menor dessa
regido em comparagado com as demais localidades seria também o preco da terra.
Essas areas, mais proximas a praia e ao centro, sendo melhor localizadas e servidas
com infraestrutura e equipamentos publicos de qualidade, teriam seus precos mais
elevados do que aquelas localizadas em areas mais afastadas, fazendo com que a
procura por regides de pregos menores se tornasse maior, aumentando, assim, sua
densidade. Esses aspectos aqui citados serdo melhor trabalhados nas analises dos
demais dados apresentados na continuidade dessa pesquisa.

Com isso, pode-se dizer que Guaratuba possui, de modo geral, uma
ocupacao de baixa densidade populacional, caracterizada pela definicdo legal de uma

vasta area urbana, e por uma ocupacgao extensiva, que se destaca, nos ultimos 10
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(dez) anos, por seu direcionamento aos limites do perimetro urbano, alcangando as
zonas consideradas de transi¢ao entre as regides urbanas ja consolidadas e as areas
de protegao ambiental, como a APA de Guaratuba e o Parque Estadual do Buguagu
(FIGURA 5).

A comparacgédo entre os dados de densidade demografica e da evolugéo da
mancha urbana, mostraram que as ocupag¢des mais recentes (2020) estdo nos
setores censitarios de menor densidade populacional, coincidentes com areas
definidas como Zonas Residenciais de Baixa Densidade, (ZR1), segundo a lei de uso
e ocupagao do solo.

A densidade construtiva € uma variavel relevante, uma vez que também
contribui para a definigdo da distribuicdo e dos custos dos servigos publicos, tais como
manutencao e limpeza, iluminagdo publica e infraestrutura. Também determina a
ocupagao do solo, por meio das tipologias ali construidas. Para a presente analise,
foram considerados os dados levantados pela Tese Tecnologia (2015) para a
elaboracao do Plano Diagnéstico de Guaratuba, de 2015. Para tanto, os coeficientes
de aproveitamento praticados foram identificados a partir dos dados disponiveis no
Cadastro Técnico Municipal (GUARATUBA, 2014), complementados com
levantamentos realizados em imagem de satélite e visitas ao Google Street View
(2012). A sistematizagdo dessas informagdes pode ser observada na Figura 8 e
Quadro 7.
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FIGURA 8 —COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO PRATICADO POR LOTE
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Figura 48: Mapa de Densidade Construtiva (CA praticado por lote)
Fonte: Base Geografica 2010; Cadastro PMG, 2014; Tese Tecnologia, 2015

FONTE: Tese Tecnologia (2015).
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QUADRO 7 22— TIPOLOGIA PREDOMINANTES EM AGRUPAMENTOS DE DENSIDADES
CONSTRUTIVAS

DENSIDADE CA CA considerado TIPOLOGIA PRATICADA PREDOMINANTE
Vazia 0 0 Lotes e Glebas Vazias sem uso

Casa pequena, padrdo baixo, lote de drea maior que 1000m?, Casa
padrdo em lote 600m?, Casa padrdo em lote 360m?, Casa padrdo em
Muito Baixa Até 0,3 0,3 lote 225m?, Casa Alto padrdo em lote maior 1000m?, Supermercado e
Condominio horizontal de casas uni familiares com drea verde de usos
comum

Casa padrdo em lote 450m?, Condominio fechado edificaces até 2
Entre0,3 e

Baixa 05 0,5 pavimentos (Associagbes de classe), Especial Institucional (lgreja,

Hospital, Escola) e lates, Condominio fechado de casas térreas e Loja
individual em casa adaptada.

Casa de Altissimo padrao — Mansdo, Condominio de casas térreas
Individuais na rua, Galpdo comercial, Casa Alto padrdo em lote 600m?,
Casa ou Sobrado Geminadas em lote padrdo 360 e 450, Conjunto de
Media Entre 0,5 e 15 casas populares em lote individual, Hotel/Pousada edificio até 4
1,5 pavimentos, Loja individual de Médio Porte, Condominio Residencial
Multifamiliar de Edificios com 3 ou mais pavimentos, Centro comercial
horizontal e Mini shopping, Condominio Sobrados Individuais na rua

Sobrados, Loja individual de grande porte e Conjunto de Lojas

Edificio isolado com até 4 pavimentos, Edificio com uso de comércio e
Alta e Acima de servicos no térreo (as vezes 12 andar) e residencial nos demais

Altissima 1,5 ’ andares, Edificio isolado de 5 a 8 pavimentos

Edificio isolado de 9 a 13 pavimentos, Edificio de Alta Densidade

Zonas de Protegdo e Preservacgdo, Aerddromo, Campo
Futebol, Cemitério, ETE, Ferry Boat, Hidrografia, Horto e IASP,
late Clube, late Clube de Caioba, Mangue, Praca central,
Subestacao

MNao se aplica Nulo

Fonte: Dados Cadastro PMG 2014, Compilacdo e analise Tese Tecnologia, 2015

FONTE: Tese Tecnologia (2015).

Visando a complementacido dessa informacéo, foram identificadas as areas
onde estao localizados os maiores estoques construtivos de Guaratuba (FIGURA 9),
contrapondo-se a localizacdo da ocupacdo por parte da populagao residente,
conforme os mapas de densidade demografica para os anos 2000 e 2010. Nesse
sentido, verifica-se que a ocupacgado da mancha urbana ocorre, predominantemente,
por baixa ou muito baixa densidade construtiva. As densidades construtivas mais
expressivas situam-se, de modo concentrado, em uma por¢ao da zona balnearia,
enquanto que a média densidade contrutiva pode ser observada na regiao central e

demais areas de costa. No restante da area urbana, predomina a configuragao de

22 A partir do levantamento realizado, foi estabelecido que o CA considerado, ou Coeficiente de
Aproveitamento, mostrado no quadro acima (QUADRO 8) seria o Coeficiente de Aproveitamento como
indicador da quantidade maxima de metros quadrados que poderiam ser construidos em lote, definida
mediante a Lei de Zoneamento. Ja o CA corresponderia aos CAs praticados, ou seja, aqueles
identificados pelos levantamentos técnicos, que variavam segundo as solugdes arquitetbnicas
adotadas por cada proprietario em cada lote (GUARTAUBA, 2015).
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baixa densidade construtiva, caracterizada por uma tipologia de ocupagdo com

residéncias unifamiliares ou terrenos vagos.

FIGURA 9 -DENSIDADE CONSTRUTIVA POR ZONAS HOMOGENEAS
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Fonte: Base Geografica 2010; Cadastro PMG 2014; Tese Tecnologia, 2015

FONTE: Tese Tecnologia(2015).

Segundo Sposito (2004), a urbanizacdo marcada por baixos indices de
densidade, com parametros de uso e ocupacgao do solo relativamente baixos e,
portanto, flexiveis, podem ser um dos vetores de expansao urbana, intensificado
pelos interesses fundiarios e imobiliarios. Essa l6gica acaba por estimular a expansao
urbana, em detrimento da ocupagao de areas ja consolidadas, onde existe oferta de
solo urbanizado. Além disso, alteracdes na Lei de Zoneamento ou a manutencéo de

parametros que mantenham a baixa densidade em determinadas zonas, tendem a
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aumentar e estimular a valorizacdo dos imoveis. Nesse sentido, Goytia (2013) afirma
que o incentivo a baixa densidade construtiva, previsto na regulagdo urbanistica,
oferece uma sensacado de melhora na qualidade de vida, porém pode ter como
resultado o beneficio aos proprietarios de terra, uma vez que reduz a oferta de solo
urbanizado, assim como os imdveis disponiveis, aumentando o valor das
propriedades dessa regiao.

Ainda é importante destacar que algumas das areas onde houve
adensamento construtivo no periodo de analise correspondem a areas demarcadas
como ZEIS, e, especificamente nos bairros Mirim e Picarras, uma parte consideravel
também definida como Zona Residencial 1 (ZR1), apresentando diferentes
parametros para areas que estdo préximas geograficamente e que apresentam
realidade similar. Correspondem a areas onde houve aumento da densidade
demografica no periodo de analise, o que aponta para uma possivel consolidagao dos
assentamentos ali existentes, além do surgimento de novas ocupagdes (FIGURA 5).

No caso de Guaratuba, as ZEIS foram instituidas com o objetivo de regular
as areas que ja estavam ocupadas, sendo estabelecidas nos assentamentos com
ocupacao irregular e em areas com concentragdo de populacao baixa renda (ver
capitulo 4.2.2 O espaco informal em Guaratuba). Ademais, a questao da distribuicao
de renda no municipio também foi considerada para caracterizagao do espaco urbano
de Guaratuba. Para tanto, foram elaborados mapas que identificaram a distribuigcao
do rendimento mensal médio das pessoas responsaveis por domicilios particulares
permanentes, segundo os censos do IBGE para os anos de 2000 e 2010 (FIGURA
10 e FIGURA 11).
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Considerando tais dados, verificou-se um incremento na renda da populacao
entre os anos de 2000 e 2010 em areas localizadas na regido mais central da cidade
ou proximas a zona balnearia e a praia. Em contrapartida, nas regides mais
adensadas, correspondente aos bairros de Mirim, Pigarras, e nos locais onde a
ocupagao urbana esta se expandindo em direcado as areas de conservagiao, Como
Carvoeiro e Jigara, concentram-se os menores indices de rendimento médio mensal,
e, portanto, a populacao de baixa renda.

Observa-se que os rendimentos mais altos estdo presentes nas regides mais
centrais e préximas a praia, que sdo as areas com melhor localizagao e valorizagao,
correspondente aos bairros Cohapar, Centro e Brejatuba. Ao comparar as areas de
concentragcao de renda, € possivel identificar a existéncia de segregagao econdmico
espacial em Guaratuba. Para Rolnik (2000), geralmente o fator de renda é deixado
de lado durante o processo de reconhecimento dos conflitos ligados a questao da
moradia, sua relagdo com a regulagao urbanistica, e a sua influéncia no mercado
imobiliario. Segundo a autora, o processo de exclusdo e segregacao

“(...) € muito mais do que a expressdo da desigualdade de renda e das
desigualdades sociais: ela € agente de reproducao dessa desigualdade. Em
uma cidade dividida entre a porgéo legal, rica e com infraestrutura e a ilegal,
pobre e precaria, a populagdo que estd em situagdo desfavoravel acaba

tendo muito pouco acesso a oportunidades de trabalho, cultura ou lazer”
(ROLNIK, 2000, p. 2).

No geral, a por¢ao da populagdo que tem uma média de renda baixa nao tem
alternativas a ndo ser ocupar terras com pregos mais baixos, localizados nas areas
periféricas e sem infraestrutura, ou ainda, ocupar areas ambientalmente frageis, como
as areas de manguezais ou de preservagao ambiental no caso de Guaratuba. Nesse
sentido, esse processo fomenta uma ocupacao desordenada, desregulamentada e
insustentavel do pondo de vista ecolégico (ROLNIK, 2000). Porém, é importante
destacar que essa atuagao nao é exclusiva do mercado imobiliario informal, uma vez
que as politicas urbanas, fundiaria e imobiliaria, tém reforcado uma tendéncia de
expulsdo da populacao de baixa renda das areas mais bem localizadas e valorizadas.
Excluida do acesso a cidade, essa populagdo ocupa as areas que nao sao
interessantes para o mercado imobiliario formal (MARICATO, 2009).

Esses dados podem ser compreendidos com mais profundidade se
comparados com o0s mapeamentos de densidade demografica e densidade
construtiva anteriormente analisados nessa pesquisa. Sobrepondo essas

informagdes, contatou-se que as areas com média densidade demografica,
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localizadas proximas as areas centrais e a praia, ou a zona balnearia, sado as areas
entre média, alta e altissima densidade construtiva, que também correspondem as
areas com maior concentracao de renda nos ultimos anos.

Assim, verificou-se que uma das caracteristicas da produgao do espaco
urbano de Guaratuba corresponde ao alto grau de expansé&o territorial, que se da com
baixa densidade, demandando novas areas para ocupacao. Esse processo fomenta
o surgimento e aumento de vazios urbanos, que contribuem ainda mais para uma
estrutura urbana extensa e fragmentada, pois esta € mais “esparsa territorialmente e
menos integrada espacialmente”, levando, por exemplo, ao aumento dos custos
publicos para provisdo de infraestrutura para toda a extensao da cidade (SPOSITO,
2004, p. 131).

Visando complementar as analises realizadas, procedeu-se ao
reconhecimento dos lotes formais e informais, bem como da situacdo de ocupacéao
dos mesmos. Para tanto, considerou-se, inicialmente, que Guaratuba continha
aproximadamente 50.000 lotes, segundo levantamento realizado pela Tese (2015).
Esse dado foi definido a partir da Base Geografica (2010), do levantamento do
numero de lotes da Planta Cadastral do municipio, realizado pelo setor de Cadastro
da Prefeitura (2014), além da utilizagao de imagens de satélite. Nesse levantamento,
foram considerados todos os lotes previstos pelas plantas de loteamentos aprovados
e implantados, aprovados e ndo implantados, loteamentos irregulares e clandestinos.
No entanto, para a identificagdo mais precisa do niumero de lotes no municipio, foram
considerados para essa pesquisa apenas os lotes implantados e existentes contidos
na mancha urbana delimitada para o periodo de analise (FIGURA 5), tendo como
resultado o universo de 29.480 lotes existentes no ano 2020.

A partir desse universo, procedeu-se a identificacdo dos lotes que se
encontravam vazios. Segundo o Plano Diagnéstico Volume 02, que integra a revisao
do Plano Diretor de Guaratuba, os vazios urbanos podem ser compreendidos como
aqueles espacos onde nao ha a presencga de edificagdo, que podem estar inseridos
no interior de areas consolidadas de ocupacao urbana, além de areas ociosas em
relacdo a presenca de infraestrutura, resultado de uma ocupacao disfuncional e
especulativa (GUARATUBA, 2015). A analise de areas vazias inseridas no espago
urbano se torna relevante quando se esta falando da forma como se deu a ocupacéao
no municipio. Observar e levantar essas areas, juntamente com analise da evolugéo

da mancha urbana, pode ajudar a compreender qual o direcionamento dessa
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ocupagao e como esse crescimento esta relacionado com a informalidade em
Guaratuba.

Desse modo, para o reconhecimento dos lotes vazios, partiu-se do material
disponivel na elaboracdo do processo de revisao do Plano Diretor, no Volume Il do
Caderno do Diagnéstico Consolidado (GUARATUBA, 2015), no qual foram
levantadas areas vazias, incluindo lotes, glebas e areas nao loteadas. Esta foi a Unica
fonte de dados mais recente, que permitia verificar essa informacao, disponibilizada
para o desenvolvimento dessa pesquisa. A partir desse levantamento, procedeu-se a
elaboracao da base geografica que serviu para o presente trabalho.

As areas consideradas vazias foram levantadas a partir da identificacao de
lotes vagos, ou seja, sem area construida, no Banco de Dados do Cadastro Municipal.
Também foram eliminados os lotes que eram considerados vazios pela base
cadastral, mas nos quais, quando comparados a Base Geografica (2010) ou com as
imagens de satélite disponiveis, foram identificadas construgdes. Dessa forma, foram
identificados como vazios 9.289 lotes, correspondendo a 31,5% em relagdo ao
numero total de lotes existentes (FIGURA 12).

Considerando o universo de 9.289 lotes vazios identificados, 1.084 lotes
estdo localizados em area definida como informal, ou seja, 11,66% dos lotes vazios
estariam situados em areas informais. Para se alcancar esse resultado, foi
contabilizado um total de 5.770 lotes irregulares, sendo esse o numero aproximado
de lotes inseridos nas areas delimitadas como “Ocupacdes Informais” (FIGURA 12).
Ja em relacdo as areas de Ocupacao Clandestina, dos 655 lotes clandestinos, 227
encontram-se vazios. O Quadro 8 demonstra a sintese do numero de lotes formais,

informais e clandestinos, bem como a respectiva situacao de ocupacao.

QUADRO 8 — SINTESE QUANTITATIVA DA SITUAGCAO DE OCUPACAO DE LOTES
FORMAIS, INFORMAIS E CLANDESTINOS

Ocupados / Ocupados / Vazios | Vazios (%) | Total de lotes
construidos | construidos (%) existentes
Lotes existentes formais 13.766 63,30% 7.978 36,70% 21.744
Lotes existentes 5.770 84,18% 1.084 15,82% 6.854
irregulares
Lotes existentes 655 74,26% 227 25,73% 882
clandestinos
Numero total de lotes?? 20.191 68,50% 9.289 31,50% 29.480

28 Para o PD de Guaratuba, areas irregulares sdo aquelas em que existem lotes implantados, porém
esses lotes ndo possuem as aprovagdes necessarias para sua ocupagao, ou estdo localizadas em
areas de preservacao permanente (APP) e unidades de conservacao (UC) de protecdo integral. Ja as
areas clandestinas ndo possuem nenhum tipo de aprovagdo ou reconhecimento pelo poder publico
municipal, e também estéo localizadas em areas ambientalmente frageis e protegidas (GUARATUBA,
2002; 2015).



FONTE: Elaborado pela autora (2021).

89

A seguir, sera apresentado o levantamento de lotes vazios situados em areas

consideradas informais e clandestinas em Guaratuba que serviu de base para a
elaboragao da Tabela 1 (FIGURA 12).

FIGURA 12 —-LOTES VAZIOS EXISTENTES NA MANCHA URBANA DE GUARATUBA-PR,
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FONTE: Elaborado pela autora (2022) com base em Base Geografica (2010); Cadastro PMG (2014);

Tese Tecnologia (2015); Imagem de satélite (2021)

E interessante constatar que, a despeito da evolucdo da mancha urbana,

conforme observado anteriormente, em percentuais superiores as taxas de

crescimento da populagao residente, verificou-se que a natureza dessa mancha, tanto

formal quanto informal, tem sido produzida pela implantagdo de lotes ou delimitacéo
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de areas vazias. Ou seja, nem toda a mancha urbana encontra-se definida por lotes
ou areas que abrigam edificacbes. Além disso, observa-se que esses vazios
coincidem, sobretudo, com a mancha urbana estabelecida até os anos 2000,
caracterizando um processo de expansao urbana fragmentada, de baixa densidade,
0 que acaba por pressionar as areas de fragilidade ambiental do municipio.

O Zoneamento Ecolégico do Parana para o litoral elaborado em 2016, ja
considerava esse processo de ocupacao no municipio de Guaratuba em direcdo ao
interior do perimetro urbano, avangando sobre os limites da APA de Guaratuba
(PARANA, 2016). Entrevistas realizadas nessa investigacdo com gestores publicos
municipais (SOUZA, 202224) permitiu reconhecer um descompasso entre o interesse
local e aquele das instituicdes estaduais e federais, responsaveis pela preservacgao e
fiscalizagdo das areas ambientais presentes no municipio. Além disso, os gestores
reconhecem a existéncia de uma dificuldade de articulagdo de distintos interesses.
Por um lado, proprietarios de terras localizadas nas areas de expansao, que
vislumbram sua ocupag¢ao com funcdo urbana e, por outro, interesses publicos
orientados para a preservagcdo de areas de reserva ambiental, parques e orla
maritima, por exemplo.

Segundo Raquel Rolnik (2000), os proprietarios de terra, seriam parcialmente
responsaveis pela producdo de lotes vazios nas areas mais urbanizadas e ja
consolidadas, como o centro e as zonas proximas a linha costeira, e nas areas de
ocupacgoes irregulares, em larga escala, préximas a areas de preservagao ambiental.
Ainda, segundo a autora, nos locais ambientalmente mais vulneraveis, pode ser
observada uma maior precariedade em relagao a forma de ocupacéo desse espaco.
Sao areas que requerem legislagdo e, consequentemente, uma ocupagado mais
restritiva, tornando-as desvalorizadas para o mercado imobiliario formal. Porém,
esses locais acabam tornando-se, uma espécie de estoque para o mercado informal,
que de maneira geral, é produzido de forma mais adensada e sem qualquer
regulagéo.

Além disso, a disputa por terras e a atuacdo do mercado imobiliario formal
sdo relevantes para a reprodugao da informalidade urbana. Como exemplo, é possivel
citar a retengdo de lotes vazios ou terras ociosas, em areas ja dotadas de

infraestrutura e equipamentos publicos, como meio para a valorizagdo da terra,

24 Carlos, D. M. Souza. Entrevista com gestor publico municipal, da area do Urbanismo, que teve por
objetivo compreender as percepc¢des e os discursos de profissionais que atuam diretamente nessa
realidade. Secretaria Municipal de Urbanismo de Guaratuba, 20 out. 2021. Informagéo verbal.
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determinando a expansdo da ocupacdo para areas mais periféricas e afastadas,
ampliando, assim, os custos no processo de urbanizacdo (MARICATO, 2009). Para
Maria Encarnagao Sposito (2004), o aumento no numero de lotes nao edificados e de
vazios inseridos nas areas urbanas de ocupacao consolidada definem a estrutura da
cidade, independente do seu porte, gerando uma “morfologia urbana mais extensa e
menos definida” (SPOSITO, 2004, p. 125), como é possivel observar em Guaratuba.

Nesse contexto, a leitura e o reconhecimento do turismo de segundas
residéncias é fator relevante para compreender a produgdo do espago urbano de
Guaratuba. A classificagao do uso ocasional em cidades litoraneas, também chamado
de ocupacgao de segundas residéncias, foi estabelecida pelo IBGE a partir dos censos
de 1980 e 1991, ja que esse tipo de urbanizacdo, até entdo, estava ganhando
proporcdes mais significativas e, portanto, necessitava de uma classificagao para
controle e estudo desse novo fendmeno de ocupagao do territério. Essa classificagao
define esse uso como particular, vago e/ou de uso ocasional, relacionado a domicilios
usados ocasionalmente como moradia, podendo ser residéncias ou apartamentos,
destinados para descanso aos fins de semana, férias, ou temporadas de verao
(KLUGE, 2015).

Segundo o Plano Diagndstico para Guaratuba (2001) e o Censo Demografico
do IBGE (2000), foram recenseados19.301 domicilios existentes em Guaratuba, no
ano 2000, sendo que destes 11.829 domicilios estavam desocupados (61,28%).
Deste universo, 10.389, foram identificados como de uso ocasional, o que
corresponde a 53,8% do total de domicilios. Considerando o universo de domicilios
desocupados (11.829), 87,82% eram classificados como de uso ocasional. Nesse
mesmo momento, também foi constatado que Guaratuba deteve 22% do fluxo de
turistas em direcao ao litoral paranaense durante a temporada de verao de 2001, o
que indica um processo de consolidagdo do municipio em relagdo ao turismo de
segunda residéncia e o potencial de atracao turistico e de lazer.

O chamado turismo do lazer, ou para o caso das areas litoraneas, turismo de
praia e sol, que corresponde a transformacao do lazer em produto e das areas
turisticas, como o mar, a praia e a paisagem litoranea, em mercadoria, tém provocado
mudancas significativas no espaco urbano litoraneo, com rebatimentos nas formas de
ocupacao e apropriagao do territério, na definicdo da regulagado urbanistica e na
amplitude dos impactos ambientais (BORELLI, 2007).

Segundo o Plano Diagnéstico de 2015, as areas ocupadas

predominantemente por domicilios de uso ocasional e, consequentemente, por
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populacao flutuante, estédo localizadas nas regides centrais e proximas as praias. Em
contrapartida, a populacao fixa, residente ou permanente, se localiza nas areas
préximas a baia e no interior do perimetro urbano, conforme ja descrito anteriormente.
Os bairros Centro, Figueira, Brejatuba e Eliana abrigam a maior parte da populagao
flutuante e da ocupagdo de uso ocasional. Sdo também regides atendidas por
infraestrutura, quando comparadas com as demais areas da cidade, “tendo
praticamente 100% de cobertura satisfatéria em todas as redes” (GUARATUBA,
2015, p. 35).

Ainda segundo os levantamentos realizados pelo Plano Diagndstico
(GUARATUBA, 2015), a populagao flutuante, responsavel pela ocupagédo de
segundas residéncias, juntamente com o fluxo turistico transitorio, ultrapassa a
populacdo residente de Guaratuba (GRAFICO 4)

GRAFICO 4 — POPULAGCAO RESIDENTE E ESTIMATIVA DE POPULACAO FLUTUANTE EM
GUARATUBA-PR, ANO 2014 (numeros absolutos em %)

40%
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60%
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= Populagédo Residente = Populagao Flutuante

FONTE: Tese Tecnologia, 2014; Elaborado pela autora (2021).

Essa caracteristica peculiar, de cidades litoraneas, e de Guaratuba traz
implicacdes relevantes para a producido do espaco. A primeira questao que poderia
ser mencionada diz respeito ao fato de que as melhores localizacbes da cidade sao
disputadas nao apenas por residentes, mas por uma parcela significativa da
populagao que se desloca para o municipio, de forma ocasional, em virtude do turismo
de segunda residéncia. Esse contexto pode interferir nas definigdes do preco da terra
urbana e, consequentemente, da producao imobiliaria local. Além disso, configura
diversos conflitos sociais e econdmicos, relacionados as caracteristicas especificas

da urbanizacao litoranea, com suas implicagdes sociais, ambientais, legais e
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econdmicas, que influenciam diretamente no acesso e direito a cidade por
determinados grupos, especialmente aqueles de maior vulnerabilidade social.

A valorizacao imobiliaria de uma area afetada por investimentos publicos,
como as areas centrais e balnearias de Guaratuba, pode atuar afastando
progressivamente a populacgdo residente, cuja renda nao € suficiente para absorver a
valorizagdo gerada por esses investimentos, fazendo com que esse grupo da
populagao seja estimulada a procurar outras areas para ocupar. Dessa forma, tem-
se a ampliacdo da distadncia geografica entre as comunidades cada vez mais
homogéneas socialmente, incrementando no valor do solo, os custos de transporte e

infraestrutura nessas novas zonas da cidade (SMOLKA, 1981).

4.2.2. O espaco informal em Guaratuba

As favelas e os loteamentos informais s&o os principais meios pelos quais a
maior parte da populacdo brasileira tem acesso a moradia, especialmente a
populagdo de baixa renda. Bairros inteiros e comunidades sé&o estabelecidos em
areas ambientalmente frageis, de forma precéaria e desordenada, por nédo terem
possibilidade de se assentarem em areas ja consolidadas e que fornegam condi¢des
minimas habitagédo. No entanto, a generalizagc&do dessa pratica nas cidades atua como
redutor do custo de reprodugado da forga de trabalho, alimentando a especulacéo
imobiliaria, tendo a segregacgao urbana e ambiental como produto final. Além disso, a
questao fundiaria e os conflitos gerados pelas disputas de apropriagdo das rendas
imobiliarias, podem ser consideradas como o epicentro da informalidade urbana. “A
retencao de terras ociosas nas areas ja servidas de infraestrutura como estratégia de
valorizagédo determina a formagao da periferia pobre, a fragmentacao da cidade e o
espraiamento urbano”, o que aumenta ainda mais os custos do processo de produgao
do espaco, tornando-se insustentavel (MARICATO, 2009, p. 275).

Neste capitulo, sdo apresentados os dados e analises referentes a ocupacgao
e producdo do espaco informal no municipio de Guaratuba, como base para a
compreensao das suas possiveis relacdes causais com as definicbes dadas pela
regulacéo urbanistica, especialmente aquela de uso e ocupagao do solo.

Nesse sentido, tem-se por objetivo responder o seguinte conjunto de
questoes:

a) Qual a relagao entre a evolugéo das ocupacdes informais e a evolugao da

mancha urbana em Guaratuba, durante o periodo em analise? e;
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b) Qual a relagdo entre a localizagdo dos assentamentos ocupados por
moradores de baixa renda e a localizacdo dos assentamentos considerados
informais, no periodo de analise?

Assim, por meio da investigacdo dessas questdes, procurou-se reconhecer
como se deu a evolugao da localizagao e concentracdo das moradias em situagao de
irregularidade urbana e vulnerabilidade social, comparativamente a evolugdo da
mancha urbana.

Durante os ultimos anos houve um aumento de obras concluidas ou em
construcado, de modo irregular, localizadas em areas mais afastadas do centro da
cidade e em areas com menor dotagao de infraestrutura urbana (FIGURA 13). Esse
contexto poderia ser consequéncia do elevado preco dos lotes urbanos bem
localizados, onde se concentra a populagdo com maior poder aquisitivo, o que levaria
a populacdo de menor renda a procura de loteamentos mais afastados
(GUARATUBA, 2002).
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FIGURA 13 — EVOLUCAO DA MANCHA URBANA E DELIMITAGAO DAS AREAS INFORMAIS EM
GUARATUBA
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FONTE: Elaborado pela autora (2022) a partir de base Geografica (2010); Tese Tecnologia (2015);
Imagem de satélite (2021).

Para investigar a situacéo de informalidade urbana de Guaratuba, procedeu-

se a verificacdo da evolugao do crescimento da populagao residente, comparando-a

aos percentuais de evolugdo da mancha urbana no mesmo periodo, para, em

seguida, destacar a participacdo das areas informais na composicao desses dados.

Até o ano de 1999, Guaratuba ja possuia, aproximadamente, 1.734 km? da mancha

urbana ocupada por areas informais, correspondendo a 8,74% do total. No ano de

2012, esse numero cresceu para 2.644 km? (13,33%) e em 2020, esse numero

aumentou para 3.816 km? de area ocupada informalmente, correspondendo agora a
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19,23% da mancha urbana (GRAFICO 5). Ou seja, entre 2000 e 2020, a area informal

de Guaratuba cresceu 41,4%.

Os valores e dados citados acima (em km?) foram gerados a partir da
investigacédo da evolugédo da ocupagdo da mancha urbana (FIGURA 13). Por meio
desse mapeamento foi possivel calcular a area de ocupag¢ao da mancha urbana, para
entdo reconhecer o percentual de area informal, em cada periodo de analise
(GRAFICO 5 e GRAFICO 6).

GRAFICO 5 - PROPORGAO DA AREA INFORMAL EM RELAGAO A MANCHA URBANA DE
GUARATUBA-PR (%)
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FONTE: Elaborado pela autora (2021).

GRAFICO 6- COMPARATIVO DA PROPORGAO DE CRESCIMENTO DAS AREAS INFORMAIS
COM A OCUPAGAO URBANA EM GUARATUBA, NO PERIODO 2000 — 2020 (%)
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FONTE: Elaborado pela autora (2022).
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Para a identificagdo do percentual de evolucdo da ocupacdo informal,
conforme anteriormente demonstrado, foram consideradas a areas informais
demarcadas segundo levantamento realizado pela Tese Tecnologia em Sistemas
Espaciais Ltda (2015), para a elaboragao da revisao do Plano Diretor de Guaratuba.
Com isso, apesar de ser observado uma redugao no indice de crescimento de
ocupacgdes informais nos ultimos 10 anos, foi possivel verificar que a ocupacéao
informal no municipio representa uma parte consideravel da area ocupada pela
mancha urbana do municipio, apresentando proximidade cada vez maior com areas
de preservacao ambiental e com a APA de Guaratuba.

A questdo ambiental € um fator determinante no que diz respeito as
dificuldades de ocupacédo de maneira legal de determinadas areas urbanas do
municipio, fazendo com que o numero de ocupagdes informais siga em crescimento.
As principais areas de ocupacao informal estdo em localidades com forragao original
da Floresta Atlantica, “com vegetagédo secundaria em estagio médio e avangado de
regeneragao, com corte proibido pela legislacéo federal em vigor” (GUARATUBA,
2002, p.46). Em 2002, segundo os levantamentos realizados para a elaboragao do
Plano Diagnéstico, que deu origem ao Plano Diretor de Guaratuba, as ocupacgdes
informais por populacdo de baixa renda representavam um problema grave ao
municipio. De acordo com os dados levantados e os diagndésticos realizados no ano
de 2015, bem como os resultados obtidos na presente pesquisa, essa realidade nao
se alterou.

No documento intitulado Plano Diagnéstico Volume 02 (GUARATUBA, 2015),
que integra o processo de revisdo do Plano Diretor de Guaratuba, definiu-se as
tipologias de informalidade identificadas no municipio, em relagdo a estrutura
fundiaria, sendo: loteamento regular implantado e ndo implantado; irregular
implantado e nao implantado; e clandestino. Para fins dessa pesquisa, serao
considerados apenas os loteamentos definidos como irregulares implantados e os
clandestinos, tendo em vista que representariam o recorte tematico desse estudo,
que se foca ao estudo da informalidade, especialmente em relagéo ao uso e ocupacao
do solo, com populagdo em condicdo de vulnerabilidade social. Além disso, foram
considerados apenas os loteamentos que estao inseridos dentro do perimetro urbano.

Ainda segundo o documento, os loteamentos irregulares implantados sao:
“‘Loteamentos aprovados pela prefeitura, implantados, mas sem registro em cartorio,
sendo posteriores a Lei Estadual n. 7.389/80 e que ndo obtiveram a anuéncia da
FAMEPAR (...) e do Conselho do Litoral” (GUARATUBA, 2015, p. 6). Ja os
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loteamentos clandestinos sdo loteamentos implantados, porém n&o aprovados pela
prefeitura.

Abaixo, segue um quadro com a relagdo dos loteamentos irregulares, sua
data de aprovacéo pela Prefeitura, assim como os parametros adotados para leitura

dos dados mostrados e para a produgédo dos mapas a seguir (QUADRO 9).

QUADRO 9 — RELACAO DE LOTEAMENTOS IRREGULARES EM GUARATUBA-PR

Aprovacao pela
Codigo Loteamento - l;. - Razao de serem considerados lrregulares
Prefeitura

Loteamento implantado com sérios problemas entre a

Planta (Bairro) Pigarras e situac3o legal e a situagdo real (deslocamento de ruas —

2 14/05/1955
Pigarras Complemento fos/ algumas com cerca de 10m fora do eixo), lotes mal
posicionados
Jardim Balneario . ; ]
17 Atlantico Sul 02/12/1997 Sobreposicao com o loteamento Cidade Brejatuba
21 lardim Vanessa 08/07/1977 Existéncia de sobra de drea
22 Jardim San Thiago 24/06/1977 Loteamento em APP

25* Jardim Morro das Caieiras 08/05/1974 Loteamento em APP

Loteamento implantado com sérios problemas entre a
situag2o legal e a situagio real (deslocamento de ruas —

37 Planta Nilza 22/11/1973
my algumas com cerca de 10m fora do eixo), lotes mal

posicionados

45 lardim Nagdes EE Fora do Perimetro Urbano instituido

439 Jardim Santa Luzia 10/08/1978 Localizado em APP e no Parque Boguagu
Problemas no projeto do loteamento. Sobreposicdo com

58 Zhara's de Guaratuba 07/11/1975 i " proj posic
area nao loteada

70 Jardim Nereidas Novo 19/06/1992 Parte do loteamento atingido pelo Parque Boguagu

206+ Condominio Baia de 20/06/1985 Provavel falta de delimitac3o de localizagdo em
Guaratuba documento

*Loteamentos sem delimitagdo no mapa
**provavel possuir aprovag3o - n3o foi encontrada a data

Fonte: Caderno Diagndstico 2002, Caderno de Condicionantes 2004. Compatibilizado com Base de Loteamento 2010.

FONTE: Tese Tecnologia, 2015; Modificado pela autora (2021).

Dos 11 loteamentos irregulares levantados pelo Plano Diagnéstico, apenas
os que estdo com destaque em linha vermelha (6) foram considerados para
elaboracdao dos mapas a seguir (FIGURA 14 e 15), pois nao foi possivel identificar
corretamente os demais com as informacdes disponiveis. Com isso, foi preferivel nao
considerar a espacializacdo dessas informacdes para nao haver imprecisdo e
também por serem areas loteadas, mas nao ocupadas. Também as areas loteadas
fora do perimetro urbano n&o foram retratadas nos mapas devido sua
incompatibilidade com os objetivos da pesquisa. Os mesmos critérios foram utilizados
para a identificacdo nos mapas daqueles loteamentos considerados clandestinos
(QUADRO 10).
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QUADRO 10 — RELACAO DE LOTEAMENTOS CLANDESTINOS EM GUARATUBA-PR

Codigo do . .
= Loteamento Justificativa
Loteamento
00 {201) Stella Maris Prainha — Projeto ndo aprovado
1 Planta Geral Ocupacdo inicial da cidade, sem projeto
- Delfina Sobreposicdo com planta Bairmo Picarras (existe lote com
registro. Aparece pelo menos um caso na Prefeitura Municipal)
38 Norma Sem cadastro, 5|.3m re_glsl:ru de planta ou lote. Ha sobreposicdo
com a planta Bairro Pigarras
a2+ Condominio fechado — Baia de NG . -
Guarstuba d0 possui aprovagac
Condominio fechado do outro lade do Rio de Paus. Fica dentro
44% Solar das Mari B. Pi "
ar das Marinas (B. Picarras) da planta do Bairro Pigarras. Ndo tem planta.
51* 530 José Somente existe cadastro na Prefeitura Municipal
53 Jardim Vila Rica (Planta Geral) Loteamento em area de vegetacdo estagio médio
=7 Balnedrio Yemanjé | Lu:utearrm_:ntu:u {:friundu de usucapido — sobreposicdo com Cidade
Balneario Brejatuba
57 (202) Balnesrio Yemanjd I Ll:ntearrm_:ntn {:friundcl de usucapido — sobreposicde com Cidade
Balnedrio Brejatuba
67+ Caieiras — Faixa de Marinha e .
Planta Caieiras
6E* Pedra Branca de Araraquara Area rural — com cadastro na prefeitura
69* Rio da Praia do Say Mdo possui planta — Provavel sobra da drea da regido do Say
_ Planta ndo aprovada — conflitos com a @rea do Parque Saint
84 Planta Prainha
Hilaire-Lange. Existem lotes registrados
85 Chdcaras Santo Amaro Mio possui aprovacdo
88* Boa Vista Area rural, porém com registro de lotes na Prefeitura Municipal
93* Praia das Caieiras i
94 Morre do Pinto do Pinto Caieiras | Loteamento em APP
209* Jardim Estoril | Mdo possui aprovagao

*Loteamentos sem delimitagdo no mapa
**| pteamentos ocupacao da Caieiras

Fonte: Caderno Diagndstico 2002. Caderno de Condicionantes 2004. Compatibilizado com Base de Loteamento 2010.
FONTE: Tese Tecnologia, 2015; Modificado pela autora (2021).

Porém, € importante destacar duas questdes em relacédo a dois loteamentos
considerados clandestinos. A primeira, seria referente a Planta Geral, que segundo o
Plano Diagndstico (ano, p.20) “ndo se configura como loteamento, e sim a ocupagao
original da cidade”. A segunda, refere-se aos os loteamentos relacionados a
ocupacao de Caieiras, que sao:

“(...) considerados como Clandestinos por ndo possuirem plantas, ou
aprovagdes documentais; porém, constituem area de doagéo do Estado para

o Municipio para fins de habitacédo, sendo suas ocupacdes originais dadas

com conhecimento do poder municipal” (Anexo, p.19).

A seguir, a Figura 14ilustra as tipologias de ocupagdes informais, e também a

classificagao dos loteamentos por ano de aprovacéo.
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FIGURA 14 - DELIMITACAO DAS AREAS INFORMAIS EM GUARATUBA — PR
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FONTE: Elaborado pela autora (2022)

Na Figura 14, com a delimitagdo das areas informais, € possivel observar
uma extensa area que corresponde a Planta (Bairro) Pigcarras e Pigarras
complemento, uma vez que esse loteamento se destaca por ser uma extensa area
informal. Essa area abriga boa parte dos bairros mais densos demograficamente e
com menor renda do municipio, como os bairros Mirim, Picarras, Carvoeiro e Vila
Esperanca.

Na Figura 15 é possivel observar a delimitagdo dessa area (em conjunto com

as manchas de evolugcdo da ocupacdo urbana no periodo de analise, bem como a
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identificacdo das areas consideradas de concentragcédo de baixa renda. Esses dados
foram produzidos pela autora com base nos dados disponibilizados pela Tese

Tecnologia para o levantamento do Plano Diagnéstico de Guaratuba, em 2015.

FIGURA 15 — DELIMITACAO DA PLANTA PICARRAS COM A EVOLUGCAO DA MANCHA URBANA
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FONTE: Elaborado pela autora (2022) a partir de base Geografica (2010); Tese Tecnologia (2015);
Imagem de satélite (2021).

A observagao da ocupagao nessa area reforca o diagndstico anterior da
pesquisa, de uma tendéncia de ocupacgao em dire¢ao aos limites do perimetro urbano
e da APA de Guaratuba. Apenas uma pequena parcela dessa ocupagéao data de 1986,
sendo que as demais surgiram em periodos mais recentes, a partir de 2012. No
entanto, verifica-se que existe uma consolidagdo da ocupacao dessas areas a partir
de 1999.

Algumas consequéncias dessa ocupacdo, de natureza informal, foram
destacadas pelo Zoneamento Ecologico — Econdmico do Estado do Parana para o
municipio de Guaratuba:

“(...) o uso dos imoveis como segunda residéncia vem crescendo
vertiginosamente, (...) fortalecendo o setor imobiliario de forma especulativa,
com seus loteamentos, muitas vezes ilegais, liberados por 6rgédos municipais
despreparados. Essa forma de apropriacado contribui para a imprevisibilidade
quanto ao numero de usuarios dos servigos publicos.

A expanséo dos domicilios nem sempre é acompanhada pelos investimentos
publicos necessarios em infraestrutura, pois o crescimento do orgamento
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publico é relativamente menor que o custo ambiental gerado pelas
ocupacgoes desordenadas.

(...) A expansdo da Av. Parana, em Guaratuba, é um exemplo da auséncia
de politicas publicas, tanto no que se refere a perda de vegetacao primaria
de Mata Atlantica, quanto a expansao de loteamentos fruto de especulagao
imobiliaria” (PARANA, 2016, p. 212).

O que pode agravar ainda mais essa questao € a inexisténcia de projetos por
parte do poder publico local, em conjunto com o Governo do Estado e com os 6rgaos
responsaveis, como o COLIT para o enfrentamento e a escolha de solugdes coletivas
e nao individuais para enfrentamento desse processo. Segundo o levantamento
demonstrado pelo Plano Diagndstico de 2002:

“(...) locais ocupados por essa populacdo sem renda e de baixa renda ficam
sujeitos ao comprometimento do meio ambiente (...). Segundo estudos
realizados pelo Instituto Paranaense de Desenvolvimento Econdémico e
Social- IPARDES, essa populagao carente chega a qualquer época do ano e
sobrevive precariamente de servigos ofertados pela construgéao civil além de

outros pequenos servigos voltados a vigilancia e a manutengdo de
propriedades, comércio informal e outros” (GUARATUBA, 2002, p. 32).

Segundo o Plano Diagnéstico de 2002 (p.46) para Guaratuba, as acodes
voltadas a producdo imobiliaria formal, ou os programas de financiamento
habitacional, ndo atingem toda a populagao, concentrando-se nas camadas médias,
nao favorecendo as populagdes mais carentes. A posi¢cdo como cidade balnearia
“favorece a construgcao de moradias para uso de veraneio, com padrao construtivo
mais elevado” e de uso ocioso (GUARATUBA, 2002, p. 46), de baixa densidade, o
que faz com que a expansao urbana pelo territorio se torne a unica opg¢éo para a
populacdo que nao tem condi¢cbes de acessar a cidade devidamente urbanizada.
Essa é uma situagdo constatada pelos autores Macedo (1998) e Deschamps e
Polidoro (2013), que indicam que a urbanizagdo de segunda residéncia apresenta
como consequéncias a especulagao imobiliaria, pois 0 uso ocioso define que as
estruturas urbanas ficam em parte subutilizadas. Além da especulacdo imobiliaria,
existe a questdo de como o poder publico local gerencia esse fendmeno na regulagao
urbanistica. Uma vez que sao areas assistidas com acesso a agua e saneamento
basico, limpeza, manutengao e iluminagao publica, em detrimento de outras areas da
cidade ocupadas pela populacdo residente, se torna necessario a aplicagdo de
instrumentos que garantam o uso social da propriedade nesses iméveis. Porém, de
maneira geral, nota-se que os beneficios gerados pela arrecadacao de impostos € a
geragcao de empregos se tornam limitados e escassos a populagdao residente
(MACEDO, 1998; DESCHAMPS; POLIDORO, 2013). Para Macedo (1998) nem todos

0S municipios conseguem administrar a relagcdo entre a populagdo residente e
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flutuante. Além disso, o municipio ndo possui nenhum plano especifico voltado para
a habitacdo, como o Plano Local de Habitagcdo de Interesse Social, o0 que poderia

contribuir para a definicdo de politicas publicas voltadas a area.

4.3. O ESPACO PRODUZIDO E O PRECO DA TERRA

O presente capitulo se propde a verificar e analisar a variavel do preco da
terra para o municipio de Guaratuba, além de compreender e estabelecer a relagao
entre essa variavel e a informalidade, segundo as dindmicas imobiliarias
caracteristicas do espaco urbano litoraneo. Dessa forma, foram estabelecidos
procedimentos metodoldgicos para a obtengdo e analise dos dados, que seréo

descritos e demonstrados a seguir.

4.3.1. Procedimentos Metodoldgicos para analise do prego da terra

Para compreender a relagdo entre o prego da terra e a configuragdo da
mancha urbana, formal e informal, foram verificados anuncios de ofertas de terrenos
em periodicos locais, sites e imobiliarias, segundo as indicagbes de Abreu e Amorim
(2014), ®que sugerem definir a periodicidade de andlise de dados tendo em conta
eventos e aspectos de relevancia local e extra local. Nesse sentido, foi definida uma
periodicidade quinquenal, que consideraria os anos de 2000, 2005, 2010 e 2019,
tendo em vista a coincidéncia destes anos com eventos que ocorreram no municipio
de Guaratuba, ou tiveram impacto sobre ele. No ano 2000 iniciaram-se os estudos do
Plano de Desenvolvimento Integrado, que serviriam de base para o desenvolvimento
do Plano Diretor, aprovado, com todas as suas leis complementares, no ano de 2005.
A partir de 2010, além dos dados disponiveis para o Censo do IBGE, também
ocorreram eventos relevantes para o municipio, como o reconhecimento do Plano
Diretor de Guaratuba pelo COLIT, érgao estadual responsavel por toda a regulagéo
e gerenciamento da zona costeira paranaense, bem como o inicio das revisées do

Plano Diretor, em consonancia com o que prevé o Estatuto da Cidade?5. Essa revisao

25 Os autores Abreu e Amorim (2014) no artigo O Estudo do Mercado Imobiliario em Cidades Médias:
Procedimentos para Coleta e Sistematizacdo dos Dados trazem alguns procedimentos relacionados
ao estudo da oferta no mercado imobiliario nas cidades de médio porte, identificando por exemplo
as principais fontes de dados, bem como as potencialidades e limitagdes das pesquisas realizadas
com base nos classificados imobiliarios.

26 |ei Federal n.° 10.257 de 10 de julho de 2001,“Regulamenta os artigos. 182 e 183 da Constituigao
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias”.
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foi paralisada por uma acéo do Ministério do Publico, e so teve continuidade no ano
de 2019 (verificar Figura 2).

No entanto, a despeito da definicdo preliminar do periodo quinquenal para a
realizacdo dessa analise, ndo foram encontrados anuncios que correspondiam ao
periodo completo previamente estabelecido como recorte temporal dessa
investigacdo. Das fontes acima citadas, apenas dois jornais de circulagéo local
apresentaram classificados com as informag¢des de interesse para a pesquisa: o
Jornal de Guaratuba e Noticias de Guaratuba. Destes dois, foram encontradas ofertas
apenas para os anos de 2000 e 2005. Porém, além da inexisténcia de classificados
com anuncios imobiliarios para os anos seguintes, as mudangas operacionais das
midias impressas para as digitais dificultaram o acesso aos dados, pois nem todos os
exemplares estao disponiveis para consulta online. Com isso, foram buscados dados
em sites de venda de imdveis, tanto de imobiliarias locais, como de abrangéncia
nacional, onde também nao foi possivel estabelecer as informag¢des completas para
o levantamento de dados de interesse para a presente pesquisa. Dessa forma, foram
analisados, nesse primeiro momento, apenas os dados de ofertas de terrenos
levantados nos periddicos locais para os anos de 2000 e 2005. Esse levantamento
reuniu 50 imdveis anunciados para oferta, sendo 22 no ano 2000 e 25 no ano 2005.
Cabe ressaltar que a disponibilidade reduzida do numero de ofertas que constitui a
amostra consiste em uma limitante da pesquisa, impactando nos resultados obtidos.

Para a classificacdo e analise dessas ofertas, foram definidas informacdes a
serem obtidas, considerando que toda a amostra deveria ser composta por terrenos
vazios, que refletiriam o preco da terra urbanizada. Assim, foram considerados para
coleta os dados de a) localizagdo, como rua, bairro ou regido; b) area; e por fim c) o
preco de oferta. Conforme menciona Lencioni (2014) os dados coletados sobre oferta
de imodveis indicam precos anunciados que sempre se igualam ao preco final
comercializado. A despeito dessa questdo, ainda assim, podem indicar
proporcionalmente, areas de maior ou menor valorizagao na cidade. Nesse sentido,
a partir dos dados coletados, a informacdo do preco do m? permite estabelecer
comparacgdes entre as ofertas em distintas localizagdes. Dessa forma, para a coleta

de dados dos anos 2000 e 2005, foram consideradas as ofertas anunciadas no més
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de margo, tendo em vista que esse foi 0 més indicado por agentes atuantes no
mercado imobiliario?’, como aquele de maior oferta.

Ainda segundo Lencioni (2014) a viabilizagdo de analises dessa natureza,
que envolvem a coleta de dados relacionados ao mercado imobiliario e de terras,
envolve certas dificuldades em virtude de que os dados ndo possuem publicagcao
periodica regular, além de serem provenientes de distintas fontes (ver capitulo 2.
Procedimentos Metodologicos).

Considerando o recorte temporal previsto para a pesquisa (2000-2020), cabe
destacar que, com base nas recomendacdes de Abreu e Amorim (2014), procedeu-
se, a partir dos dados coletados, & correcdo dos precos do m? pelo indice Geral de
Precos — Disponibilidade Interna (IGP-DI) da Fundagao Getulio Vargas (FGV). Essa
correcao € necessaria para promover a comparacgao da variagao dos pregos ao longo
do tempo, possibilitando a visualizagdo da diferenciacéo entre o0 aumento dado pela
taxa de inflagdo e a valorizagdo real do imovel. Todos os valores obtidos foram
corrigidos no més de abril de 2022, seguindo o valor da tabela para a data de
verificagcdo em questao. A partir disso, também foram calculados os precos/m? médios
para cada ano. Para o ano 2000, foram levantados 22 terrenos dos anuncios em
periddicos, tendo entdo R$200,29/m? de valor médio para aquele ano. Ja na amostra
seguinte, para 2005, foram levantados 28 terrenos, tendo como resultado
R$159,40/m2. Ja para o periodo subsequente, considerando os dados obtidos por
meio das entrevistas realizadas, foi possivel estimar o que o preco médio do m2 para

terrenos situados em Guaratuba seria de R$ 1.099,96/m?2.

Na sequéncia, discute-se os resultados obtidos a partir dos dados coletados
para a variavel preco da terra, de modo a refletir sobre as questdes indicadas no
constructo dessa pesquisa, tais como compreender a relagao entre o preco da terra
e a configuracdo da mancha urbana, principalmente relacionada a questao da
informalidade no municipio de Guaratuba, considerando as dinamicas imobiliarias

caracteristicas do espaco urbano litoraneo.

4.3.2. A producao do espaco urbano em Guaratuba e o preco da terra

27 Foram realizadas entrevistas semiestruturadas com trés agentes atuantes no mercado imobiliario
para obtencdo desta e de outras informacbes de interesse da pesquisa. O teor completo das
entrevistas esta disponivel no Apéndice 02.
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A partir das informagdes obtidas, foi possivel verificar a variagao do preco da
terra em metros quadrados em distintas localidades do municipio de Guaratuba, bem
como realizar a espacializagdo dessas ofertas. Das ofertas anunciadas, foram
consideradas validas 22 ofertas para o ano 2000 e 28 para o ano 2005. Com isso, foi
possivel estabelecer o preco médio por metro quadrado dos terrenos anunciados,
segundo a sua localizagédo, considerando também o periodo de analise. Como
resultado da coleta de dados realizadas em jornais locais, procedeu-se a
sistematizacdo dos dados obtidos em uma planilha com todas as ofertas validas
correspondentes para o més de marco de 2000 e de 2005 (APENDICE 03). Além
disso, foi possivel identificar as areas com maior e menor preco/m?, reconhecendo
areas de maior e menor valorizagao do solo, conforme demonstram as Figuras 16, 17

e 18, a sequir.
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Assim, foi possivel observar uma predominancia dos pregos médios por m?
mais altos (em média R$ 500,00/m? para os anos 2000 e 2005 e estimados em R$
4.000,00/m? para o ano 2020) para os terrenos proximos da regido central e da praia,
com uma concentragao de médios e baixos pre¢os nos bairros mais afastados dessas
localidades, como os bairros Mirim, Carvoeiro, Jicara e Nereidas. Ja na por¢cado mais
periférica da cidade e, portanto, distante da orla da praia e também do centro do
municipio, foi possivel observar a reducdo do preco médio/m?, principalmente em
diregdo as areas ambientalmente mais frageis, como a area do Parque Estadual do

Buguacgu, que tem parte da sua area localizada dentro do perimetro urbano.

Na Tabela 1, é possivel identificar os precos minimo e maximo por metro
quadrado para os anos de pesquisa, e também o prego médio praticado para cada
ano, seguido pela variagao, em porcentagem, do pre¢go médio. Tanto o prego minimo
(3,46%), quanto o maximo (0,74%), nado sofreram grandes variagdes. Ja o preco
meédio/m?, dos terrenos anunciados nos anos de 2000 e 2005 apresentou uma
variagao negativa de -20,41%. Esta variagdo pode estar relacionada a aprovagao do
Plano Diretor de Guaratuba no mesmo ano, ja que foram realizadas alterag¢des, no
que diz respeito ao zoneamento, no sentido de flexibilizar alguns parametros, como a
altura maxima do numero de pavimentos, e o tamanho do lote minimo, como ja

abordado anteriormente neste capitulo.

Como ja analisado anteriormente, o prego da terra pode ter uma ligagédo com
diversos fatores, entre eles a expectativa da valorizagcdo da terra, a partir, por
exemplo, de mudangas que ocorrem na legislagao urbanistica, entendendo que esta
expectativa ocorre antecipadamente as alteragdes esperadas. Dessa forma,
determinadas areas da cidade se tornam mais valorizadas em detrimento de outras
(FURTADO, 2011; GOYTIA, 2013). Também para Rolnik (2000), essas mudancas da
regulacdo estabeleceriam classificacbes para determinadas areas na cidade,
consequentemente para o seu adensamento, o que poderia influenciar tanto no preco

da terra quanto da oferta de iméveis no espaco urbano (ROLNIK, 2000).

TABELA 1 - SINTESE DA VALORIZAGAO PARA OS ANOS DE 2000 E 2005

Ano N. de | Preco minimo | Prego maximo | Preco médio | Variagao (%) do
ofertas | (m?)* (m?) (m?) preco médio

2000 22 R$ 23,96 R$ 553,53 R$ 200,29 0

2005 28 R$ 24,79 R$ 549,43 R$ 159,40 - 20,41%

FONTE: Elaborado pela autora com dados levantados junto aos periédicos locais (2022).
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Visando complementar o periodo de analise, a partir dos dados coletados nas
entrevistas semiestruturadas, foi elaborado um mapa para cada uma das entrevistas
realizadas com os agentes imobiliarios locais, conforme anteriormente explicitado
(APENDICE 02). A partir da contraposi¢cao desse conjunto de mapeamentos, foi
elaborada uma sintese, na qual estao territorializadas as principais convergéncias de
informacdes relativas a valorizagado ocorrida no municipio para o ano de 2022, com
base nas entrevistas realizadas com os agentes atuantes no mercado imobiliario de
Guaratuba (FIGURA 3). Este mapeamento demonstra as percepgdes desses agentes
sobre as areas com maior ou menor preco/m? no municipio, a partir de sua experiencia
de mercado e vivencia na cidade, portanto o mapeamento também foi feito com
manchas, demonstrando os diferentes pregos médios por m? atribuidos, segundo os

entrevistados, para cada regido.

De acordo com os entrevistados, as areas em vermelho s&o correspondentes
as areas com o pregco/m? mais alto, onde também existe maior procura de terrenos
por incorporadores e construtoras para construgdo de imoveis, principalmente
habitacdo coletiva vertical, devido a sua localizagao privilegiada, relacionada a
proximidade a orla, e ao centro de Guaratuba. Nessas entrevistas foram destacados
dois bairros que tiveram maior procura por terrenos nos ultimos anos: o bairro
Cohapar e Eliana, os quais apresentaram, para o ultimo periodo de analise (2022) os
precos/m? praticados similares aos da regiao central. O bairro Cohapar, mais proximo
ao Centro, concentra uma parte da populacdo residente e também oferta de
infraestrutura e servigos. Ja o bairro Eliana, mais afastado do centro, porém com
proximidade do mar, é caracterizado por uma ocupag¢ao mais recente e possui maior
oferta de terrenos, tendo como caracteristica principal a predominancia de segundas
residéncias de meédio e alto padrdo. Ainda é importante destacar que esses bairros
estavam na faixa de precos médios mais baixos para os anos de 2000 e 2005, onde
tiveram uma valorizagdo significativa (em média 400%) para o ano de 2022.
Interessante observar que alguns dos precos intermediarios, também correspondem
a areas proximas as praias. Ja as areas de menor prego, como ja citado
anteriormente, estédo localizadas no interior do municipio, tendo a expansao de sua
ocupacao seguindo em diregcdo aos limites do perimetro urbano, e, portanto, das

areas mais frageis e protegidas ambientalmente.

Segundo as informagdes obtidas a partir das entrevistas, para o ano de 2022,

dentre as regides que apresentam o maior prego/m? destaca-se uma localidade
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especifica no Centro, denominada pelos agentes imobiliarios como bairro Villa Real,
correspondendo a area mais avermelhada do mapa (FIGURA 3), localizado entre a
PR-420 e a praia, sendo este o metro quadrado mais caro do municipio (R$ 4.000/m?).
Essa area, assim como as demais situadas proximas a praia e a regiao central, além
de serem melhor localizadas, s&do servidas com infraestrutura, servicos e
equipamentos publicos de qualidade, o que também poderia influenciar na definicao
de precos mais elevados do que aquelas localizadas em areas mais afastadas,
fazendo com que a procura por regides de menores pregos se tornasse maior,
aumentando, assim, sua densidade populacional.

E também interessante observar que, quando os dados de preco da terra sdo
comparados com os dados de densidade populacional (FIGURA 06 e 07), distribui¢cao
de renda (FIGURA 10 e 11) e densidade construtiva (FIGURA 09), percebe-se que
esta regido (orla e area central) concentra populagdo de mais alta renda e maior
densidade construtiva, sendo a unica regido com presencga de edificios verticais.
Segundo a lei de zoneamento, apenas as Zonas Residenciais 3, 4 e 5 tem seus
paréametros de altura maxima de edificacéo de até 10 andares (QUADRO 07).

No entanto, embora apresente alta densidade construtiva, esta regiao
apresentou mudangas pouco significativas em relacdo ao seu adensamento
populacional, mantendo-se com média e baixa densidade demografica (300-680
hab./km?) entre os anos de analise (2000-2010), diferente das demais, como dos
bairros Mirim e Canela, onde houve um incremento populacional significativo (no ano
2000, os bairros variavam entre 1.974 hab/km? - 3.758 hab/km? e em 2010 foram
para 2.517 hab/km? - 4835 hab/km?).

Com isso, podemos entender que os bairros Centro e Villa Real
correspondem a uma urbanizacdo de segunda residéncia, onde os proprietarios
desses imoveis, bem localizados, vém para a Guaratuba apenas em uma temporada
determinada, os deixando ociosos em boa parte do ano (MACEDO, 1998). Esse fato
configura também uma ocupacéo urbana de baixa densidade populacional, a despeito
da alta densidade construtiva, interferindo na necessidade de expansao urbana para
acomodar a populacao residente. Essa constatacao, exemplifica no caso da
urbanizacao litorédnea, o fato de que as segundas residéncias poderiam explicar
porque nem sempre o incentivo ao aumento de densidade construtiva de uma
determinada zona da cidade, significa que esta area sera efetivamente ocupada
(ROLNIK, 2000).
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Portanto, essa dindmica imobiliaria formal, caracterizada pela producéo de
segundas residéncias, localiza-se em areas coincidentes com as areas de maior
renda e de concentragcdo de uma ocupacao verticalizada, onde os precos da terra sao
mais elevados. Nesse sentido, essa constatagao coincide com a afirmagao de Furtado
(2011) de que o alto preco da terra em determinadas localidades urbanas poderia ser
explicado pela disputa pelas localizagdes mais privilegiadas, que representam os
melhores espacos na cidade, além de alteragdes na regulacéo urbanistica. No caso
especifico de Guaratuba, esse espaco (central e préximo a orla) € disputado por
agentes ndo residentes no municipio, que impdem, no entanto, uma capacidade de
pagamento pelo bem imdvel que acaba por elevar o preco da terra em toda a cidade,
afetando aqueles que séao residentes.

A elevacgéao do precgo da terra em areas privilegiadas acaba por pressionar a
expansao da ocupagao urbana para o interior do perimetro urbano, em direcao as
areas de preservacao ambiental, onde o preco da terra € menor, comparativamente
as areas mais centrais. Essas localidades mais afastadas e precarizadas, dificultam
0 acesso a cidade por todos os moradores, principalmente aqueles de baixa renda,
que possuem condi¢cbes de morar apenas onde o preco da terra € mais barato, em
detrimento daquelas areas onde o preco dos lotes é mais elevado, devido a sua
localizagao, infraestrutura e amenidades disponiveis, favorecendo e incentivando o
estabelecimento da populagdo de menor poder aquisitivo a ocupar de forma ilegal e

informal essas areas mais distantes.

Ainda sobre o preco da terra, a Tabela 2 a seguir se propde a demonstrar, de
forma comparativa, o preco médio/m2 de terrenos ofertados para venda nos anos
2000 e 2005 e o preco médio/m2 estimado pelos agentes imobilidrios locais

entrevistados para no ano de 2022.

TABELA 2 — PRECO MEDIO/M2 DE TERRENOS EM GUARATUBA (2000, 2005, 2022)

Ano N. de Preco minimo Preco maximo Preco médio Variagao (%)
ofertas (m?) (m?3) (m?) do preco médio
2000 22 R$23,96 R$553,53 R$200,29 0%
2005 28 R$24,79 R$549,43 R$159,40 -0,41%
2020 16 R$42,39 R$4.768,58 R$1.099,96 590,06%

FONTE: Elaborado pela autora com dados levantados junto aos periédicos locais e em

entrevistas (2022).

E interessante observar que em relagdo a desvalorizagdo do preco médio/m?

ocorrida no intervalo de 2000-2005, no intervalo subsequente (2005-2022), observou-

se uma valorizagdo do preco médio/m? na ordem de 590%. Essa valorizagdo tem
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rebatimento no aumento do prego da terra no periodo e coincide com o aumento da
mancha de ocupacdo urbana, no mesmo periodo na ordem de 30,82%, e com o
aumento de uma produgao imobiliaria de segunda residéncia concentrada na orla e
na regiao central do municipio, enquanto que se observa a ocupagao extensiva, de
baixa densidade, na direcdo de areas ambientalmente frageis, conforme coloca
Goytia (2013).

O aumento no valor do preco da terra também pode ser associado com os
indices de informalidade, principalmente se considerar que a ocupacgao informal no
municipio representa uma parte consideravel da area ocupada pela mancha urbana.
Com o aumento do precgo, a populagcdo com menor renda se desloca a procura de
regides mais baratas, que consequentemente sdo mais afastadas (GUARATUBA,
2002).

Os dados obtidos para a analise da variavel do preco da terra também
possibilitaram identificar a dindmica da valorizagcdo da terra urbana no municipio de
Guaratuba. Dessa forma, foram identificadas as areas mais € menos valorizadas,
segundo a variagao do preco médio por metro quadrado, no periodo de analise (2000-
2022). Essa analise foi produzida a partir das informagdes obtidas nos dados
coletados em periddicos locais (para os anos de 2000 e 2005) e nas entrevistas
realizadas, considerando o padrdo tipolégico dos lotes por regidao (area média)
informada pelos agentes imobiliarios locais (para o ano de 2022). Essa informacéo foi
confrontada com levantamentos realizados na base cartografica atualizada do
municipio, a fim de confirmar a sua correspondéncia com a realidade local. Assim,
obteve-se, para 0 ano de 2022, o preco médio por m? para o municipio de Guaratuba
correspondente a R$ 1.099,96/m?, sendo 590,06% mais alto quando comparado com
o preco médio praticado no municipio em 2005. Dessa forma, observou-se a
necessidade de uma analise mais precisa, que permitisse identificar quais areas
valorizaram-se no periodo de analise. Assim, com base nos mapeamentos anteriores
(FIGURA 16, 17 e 18), foi estabelecido o indice de valorizagéo, considerando os
bairros que apresentaram mudancas mais significativas em seus preg¢os, como pode

ser observado no mapa a seguir (FIGURA 19).
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FIGURA 19 - INDICE DE VALORIZAGAO DA TERRA EM GUARATUBA-PR NO PERIODO
DE 2000-2005 E 2006-2022
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FONTE: Elaborado pela autora (2022) com base em Base Geografica (2010); Cadastro PMG (2014);
Tese Tecnologia (2015

A primeira analise corresponde a comparacao da variacao dos pregos para
os anos de 2000-2005, sendo possivel constatar que alguns bairros sofreram uma
desvalorizagao, ou seja, seus precos/m? diminuiram com o passar dos anos. Esse é
o caso dos bairros como Coroados e Eliana, que sofreram uma variagao negativa de
-40%, ou seja, a regido desvalorizou em relagdo as demais. Essa desvalorizagao
também pode estar relacionada a aprovacao do Plano Diretor em 2005. Esse fator
também pode ter influenciado na valorizagdo de bairros como Brejatuba (75%) e
Centro (10%).
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Apesar das dificuldades de acesso aos dados para se estabelecer uma
analise continua e evolutiva, também foi feita a comparacéo entre os pregos/m?
praticados no ano de 2005 e 2022, sendo seus resultados mais expressivos também
devido ao grande intervalo de tempo. Mesmo assim, foi possivel observar que, apesar
de toda a cidade ter sofrido uma valorizagéo da terra, ou seja, o preco/m? aumentou
no periodo de analise, algumas regides valorizaram muito mais do que outras. Esse
€ 0 caso, por exemplo, dos bairros Centro (+445%), Cohapar, Eliana e Brejatuba
(+400%). Essa variagao pode demonstrar um maior interesse do mercado imobiliario
por essas regides, conforme informado pelos agentes entrevistados, mas também

uma maior procura por imoveis nessa regido, ampliando a demanda.

Em bairros como Cohapar, por exemplo, a procura por um imével fixo, ou
seja, pela populagao residente ou com interesse em morar em Guaratuba, aumentou
nos ultimos anos devido a proximidade dessa regiao com o centro, mas também com
instituicbes educacionais, e equipamentos, como o Pronto Socorro, além do fato de
ser uma regidao melhor dotada de infraestrutura, como saneamento basico e
pavimentacdo. Ja o bairro Eliana, teve maior procura por pessoas interessadas em
ter sua segunda residéncia na praia, bem como incorporadores imobiliarios que viram
no bairro, até entdo com uma densidade populacional e construtiva baixa, uma
oportunidade de ter um imével proximo a praia, com pregos inferiores aos praticados
na regiao central. Apesar da regido central e proxima a praia ainda apresentar os
maiores pregos/m? no periodo de analise (Figura 18), os lotes lindeiros a baia de
Guaratuba, ou seja, os terrenos com limite imediato a baia também sofreram aumento
Nno preco na procura nos ultimos anos, tendo seus valores equiparados aos lotes de

maior preco situados proximos a praia.

No entanto, é importante também destacar as alteragdes dos precos/m? mais
baixos. Em 2005, o pre¢o mais baixo praticado em bairros como Mirim, Pigarras,
Carvoeiro e Jicara, eram de R$20,00/m?, sendo em que em 2022, esses precos
minimos subiram para R$40,00/m2. Apesar de haver uma valorizacdo de 100%, ou
seja, seu valor dobrou, essas regides ainda continuam com pregos mais baixos,
comparativamente as localidades do municipio, mesmo com um intervalo de 15 anos
entre os dados analisados. Essa informag¢do, quando comparada aos dados de
densidade populacional e de renda, mostram que a regido é ocupada pela parcela de

populagdo com renda mais baixa, € que, no periodo de analise apresentou um
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crescente aumento populacional. Essas areas também coincidem com as regides

onde estdo localizados os assentamentos informais

No grafico abaixo (GRAFICO 7), pode-se observar o comparativo entre os
maiores e menores pregos por metro quadrado praticados nos anos de 2000, 2005 e
2022 respectivamente, sendo possivel a analise da diferenga de valorizacdo dos
terrenos, segundo a sua localizagao, conforme demonstrado anteriormente. Além
dessas informacgdes, também esta contido o valor médio do preco/m? dos terrenos
para os anos de analise.

GRAFICO 7 — COMPARATIVO DO PRECO/M? PARA OS TERRENOSA VENDA EM
GUARATUBA NOS ANOS 2000, 2005 E 2022
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FONTE: Elaborado pela autora (2022).

O preco médio acima demonstrado (GRAFICO 7) foi obtido por média
simples, onde o preco/m? de cada terreno levantado para os anos de 2000, 2005 e
2022 foram somados e divididos pelo numero de lotes anunciados. Dos terrenos
levantados, apenas 9 lotes, para 2000, 9 lotes para 2005, e 7 lotes para 2022 teriam
seus valores acima do prego médio praticado para cada ano, conforme demonstra o
GRAFICO 8 abaixo. Ou seja, nos anos de andlise, a maior parte dos lotes ofertados
estaria abaixo do preco/m? médio praticado nos dois anos analisados, sendo também

os lotes localizados nas areas mais afastas do centro no municipio.
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GRAFICO 8 — QUANTIDADE DE TERRENOS ACIMA E ABAIXO DO PREGO/M? MEDIO PARA
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FONTE: Elaborado pela autora (2022).

Para os anos 2000 e 2005, principalmente este ultimo, € possivel notar que
existe uma variagao consideravel entre o numero de terrenos que que tem o prego/m?
abaixo do valor do preco médio/m2. Porém em 2020, observa-se que estes numeros
se equiparam. Considerando que o preco médio/m? para o ano de 2020 foi de
R$1.099,96/m? (sendo o menor R$148,36/m? e o maior R$4.768,58/m?), conclui-se
que existe uma variavel grande entre os pre¢cos/m? no municipio, constatando a
presenga de uma desigualdade social e também territorial, onde as pessoas com
menores condi¢des estarao localizadas onde o preco da terra custe mais barato. Isso
pode levar uma populacéo de baixa renda a procurar terras que, ao serem ocupadas
por esses grupos, ndao tenham um valor de compra, que seria 0 caso das ocupagdes

informais.

Por fim, pode-se dizer que o preco da terra é estruturante na producgao do
espaco urbano e na definicdo das tipologias de ocupagédo e expansdo da mancha
urbana. Quando a regulagéo urbanistica estabelece classificagdes para determinadas
areas, definindo como suas possibilidades de adensamento, ha um impacto no preco
dos terrenos situados nesses locais, tendo como resultado uma valorizagdo ou
desvalorizagao de determinadas regides (ROLNIK, 2000). Com isso, as regides mais
valorizadas, que sdo aquelas mais bem localizadas e dotadas de infraestrutura e
servigos, as estariam disponiveis apenas para uma parcela da populagao, que teria

capacidade de pagamento para estar nessas localidades. Ressalta-se que, no caso
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especifico de Guaratuba, assim como em demais cidades litoraneas com contextos
similares, a disputa por localizar-se na cidade € acentuada pela participagdo de um
contingente significativo de populagao flutuante, principalmente aqueles proprietarios
de segundas residéncias. Portanto, pode-se verificar que a atividade turistica de
segunda residéncia € estruturante na definicdo da regulacdo urbanistica e na
conformacgao do preco da terra, que acabam por ampliar a situacao de informalidade
urbana, constituindo uma cidade expansiva, de baixa densidade construtiva,

caracterizada pela segregagao socioespacial, com ocupagéao informal periférica.
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5 SINTESE ANALITICA

A presente pesquisa se fundamentou na hipétese de que a concepgao da
regulagéo urbanistica, orientada a produgéo imobiliaria de segundas residéncias, tem
corroborado com um processo de espraiamento da mancha de ocupagao urbana,
sobretudo informal, que pressiona areas de interesse ambiental. Visando a verificacao
dessa hipotese e o atendimento dos objetivos geral e especificos propostos para essa
pesquisa, foram definidos trés constructos que orientaram o desenvolvimento dessa
investigacao: a regulagéo urbanistica, a informalidade e o prego da terra.

Nesse sentido, apés a analise de cada uma dessas variaveis, a sintese
analitica tem por objetivo identificar e refletir sobre a relagao entre a regulacao do uso
e ocupacao do solo, a definicdo do preco da terra e a produgao de areas informais,
sobretudo ocupadas por populagcdo de baixa renda situadas sobre areas
ambientalmente frageis no municipio de Guaratuba, Parana. Para tanto, a partir das
questdes centrais que orientaram a pesquisa, a articulagdo das analises realizadas
para cada uma das variaveis possibilitou a estruturacéo de algumas indagagdes que
conduzem sintese analitica:

a) Qual o papel da regulagao urbanistica, especialmente o zoneamento, na
producao de segundas residéncias no municipio?

b) Qual a relagdo da regulagao urbanistica com a conformagdo da mancha
urbana observada no municipio, caracterizada por sua fragmentagao e
baixa densidade construtiva?

c) Qual a relagdo da dindmica de segundas residéncias com a elevagao do
preco da terra, observada no periodo de analise?

d) Qual arelagdo da elevagao do prego da terra na produgéo da informalidade,
situada em regides que pressionam areas ambientalmente frageis e

ocupadas por populacao de baixa renda?

A regulacao urbanistica consiste no conjunto de normas, leis, e decretos
que estabelecem os tipos e formas de uso e ocupacado do espaco urbano. Suas
definicdes delimitam as fronteiras entre aquilo que é legal, e o que, por diversas
razdes, ndo se enquadra nos padrdes pré-estabelecidos (ROLNIK 2008; SMOLKA,;
BIDERMAN, 2011). Por meio do levantamento de dados relacionado a legislagdo do
municipio de Guaratuba, tendo em foco a analise da lei de zoneamento e seus
parametros para o uso e ocupagao do solo, foi possivel observar uma intengdo em

flexibilizar alguns indices, como a altura maxima das edificagdes e o tamanho do lote
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minimo, no sentido de possibilitar maior adensamento construtivo em determinadas
regides de interesse do mercado imobiliario formal, especialmente vinculado a
atividade turistica de segunda residéncia.

Nesse sentido, a lei de zoneamento, orientada a produgao imobiliaria de
segundas residéncias, pode estar atuando como um instrumento de inducédo de
valorizagao imobiliaria, uma vez que flexibilizagdes ampliam e facilitam a ag¢ao do
mercado imobiliario. Essas alteracdes previstas para aquelas zonas onde existe uma
maior concentragdo de imdéveis destinados ao uso ocasional, ou seja, onde existe
uma maior concentragédo de imoveis de segunda residéncia, amplia a diferenga entre
as possibilidades construtivas quando comparada as demais regides da cidade, onde
a regulacao define parametros mais restritivos. Essas flexibilizagbes ampliam e
facilitam a acdo do mercado imobiliario, que incentivado pela dindmica local, expande
sua producdo nessas zonas. Outra questdo que cabe destacar, relacionando os
impactos da regulagdo urbanistica e da produgcdo de segundas residéncias na
producao do espacgo urbano, refere-se a forma como a populacgao residente ocupa o
territério, em termos de densidade populacional e construtiva. Nesse sentido, as
definicbes dadas pela regulacdo urbanistica estariam orientando a produgao
imobiliaria formal e informal caracterizada por menor adensamento construtivo em
locais onde predomina a ocupag¢ao da populagao residente, sendo que algumas
dessas areas coincidem com locais de infraestrutura precaria ou inexistente, definindo
um modelo de ocupacdo expansivo. Por outro lado, a regulagdo urbanistica
estabelece maior adensamento construtivo em locais dotados de infraestrutura e facil
acesso a servicos e equipamentos, porém de ocupacao sazonal, destinados a
producao imobiliaria formal de segundas residéncias.

Além disso, os dados coletados evidenciaram uma elevacgao no preco da terra
decorrente das definicbes dadas pela regulacao urbanistica, na medida em que
promove, ao mesmo tempo, uma ocupagao expansiva no territorio, com baixa
densidade construtiva em algumas areas e maior oferta de potencial construtivo em
outras localidades, sobretudo na regido central. Esse processo € reforgcado pela
expressiva presenca de terrenos vazios (31,50%), situados em areas dotadas de
infraestrutura, que podem provocar uma falsa escassez de solo urbanizado.

Em determinadas areas da cidade, correspondentes as zonas residenciais e
balnearias localizadas nos bairros Brejatuba, Eliana e Nereidas, a ocupacéao
predominante ocorre por construgdes horizontais, de baixa densidade construtiva,

definindo uma ocupagdo homogénea e expansiva do territério. No entanto, por
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caracterizar-se como um vetor de interesse e expansao imobiliaria, ja é possivel
observar uma valorizagdo expressiva dessas areas (+400% entre os anos 2005 e
2022). Por outro lado, bairros como Centro e Villa Real, onde ha possibilidade de
maior adensamento construtivo ainda s&o disputados devido sua localizagéo e a
existéncia de terrenos vazios, também tendo seus precos elevados em relagdo ao
restante da cidade.

Esse modelo de urbanizacdo, orientado pela producdo de segundas
residéncias direcionadas a populacgao flutuante, favorecem a valorizagao e o aumento
dos precos dos terrenos na cidade, pressionando a expansao do territério em diregcao
as areas de preservagao ambiental, e dificultando o acesso a cidade por parte de
todos os moradores, principalmente aqueles de baixa renda.

Como observado anteriormente, a populagao flutuante, responsavel pela
ocupacao de segundas residéncias, juntamente com o fluxo turistico transitorio
correspondem a 60% da populagao (48.712), ultrapassando a populagéo residente
de Guaratuba (GUARATUBA, 2015). Essa caracteristica especifica de cidades
litoraneas, com énfase no turismo e na urbanizagdo voltada para a populagao
flutuante, traz diversas implicacbes. As melhores localizacbes da cidade sao
disputadas ndo apenas por residentes, mas por uma parcela significativa da
populagao que se desloca para Guaratuba de forma ocasional, em virtude do turismo
de segunda residéncia. Esse contexto interfere nas definigdes do preco do solo e,
consequentemente, da producdo imobiliaria local. A valorizagdo imobiliaria de uma
area pode atuar afastando progressivamente a populagéo residente, cuja renda nao
é suficiente para absorver a valorizagao gerada por esses investimentos, fazendo com

que esse grupo da populagao seja estimulada a procurar outras areas para ocupar.

A posicao de Guaratuba como cidade balnearia “favorece a construgao de
moradias para uso de veraneio, com padrdao construtivo mais elevado” e de uso
ocioso (GUARATUBA, 2002, p. 46).

Embora o levantamento das ocupagdes irregulares utilizados para essa
pesquisa sao esteja atualizado para o periodo mais recente, o que poderia significar
que existem mais areas informais do que aquelas consideradas nessa investigagao,
identifica-se que no periodo de analise ocorreu uma consolidagdo da ocupacéo na
regiao central e na orla, areas orientadas, predominantemente, a produgéo formal de
segundas residéncias, ao mesmo tempo em que no periodo mais recente (2020)

novas ocupacodes, formais e informais, ocorreram em direcao ao interior do municipio,
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pressionando areas ambientalmente frageis. Essa ocupagao, também decorrente das
orientagdes dadas pela regulagdo urbanistica e da definigdo do prego da terra,
ocorreu a despeito da existéncia significativa de areas vazias em locais dotados de
infraestrutura e que poderiam receber essa demanda por terra urbanizada.

Além disso, destaca-se que as areas informais, especialmente a do bairro
Picarras, existente desde 1986 concentrou um processo de consolidagcdo e de
expansao da informalidade, sobretudo com a presencga de populagao de baixa renda
em areas de fragilidade ambiental.

Existe, portanto uma pressdo na expansdo da ocupacdo urbana para o
interior do perimetro urbano, em dire¢cao as areas de preservacdo ambiental, onde o
preco da terra € menor, comparativamente as areas mais centrais. Essas localidades
mais afastadas e precarizadas, dificultam o acesso a cidade, favorecendo e
incentivando o estabelecimento da populacdo de menor poder aquisitivo a ocupar de
maneira informal essas areas mais distantes.

Dessa forma, ressalta-se que as analises articuladas dos constructos que
estruturaram a pesquisa procuraram evidenciar a relacdo sistémica entre as
definicbes dadas pela regulagdo urbanistica, destacando uma relagdo na qual o
aumento do potencial construtivo em determinadas localidades; a producéo de falsa
escassez de solo urbano (definida pela presenca e retencéo de lotes vazios em areas
com infraestrutura). Além disso, a atividade turistica de segunda residéncia (que
estabelece novo teto para capacidade de pagamento por um produto imobiliario
formal, superior aquela dada pelo mercado consumidor local), conformam a definicdo
do preco da terra no municipio de Guaratuba, reforcando processos informais de
acesso ao solo para a garantia das condi¢gdes de moradia, nao supridas pelo mercado

formal.
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6 CONSIDERAGOES FINAIS

No processo de producédo do espago urbano, € possivel observar duas
distintas realidades, a cidade formal, dotada de infraestrutura, equipamentos e
servigos, a qual é regulada e ordenada; e a cidade informal, ilegal, sem planos ou
ordem, e desprezada pelos agentes produtores e reguladores do espago urbano.
Esse tipo de ocupacao acaba se caracterizando como Unica alternativa de morar e

viver no espacgo urbano.

A partir dessa realidade conflituosa e complexa € que a presente pesquisa
buscou analisar as implicacbes da regulacado urbanistica na formagao do preco da
terra, bem como a identificacdo de seus efeitos sobre a ocorréncia da informalidade
definida por assentamentos de baixa renda. A mesma se deu por meio do estudo de
caso do municipio de Guaratuba, litoral do Parana. Assim, buscou-se: compreender
as caracteristicas e especificidades da urbanizacao litoranea, principalmente em
relagdo a producdo de segundas residéncias; além de reconhecer as implicagcdes da
regulagao urbanistica na produgéo do espago urbano e na definicdo do preco da terra;
e por fim, relacionar e identificar as implicagdes dadas pela relagcdo entre regulagao
urbanistica e preco da terra na ocorréncia de areas informais ocupadas por populagéo
de baixa renda. Portanto, partiu-se da hipétese de que a concepgao da regulagao
urbanistica orientada a produgcdo imobiliaria de segundas residéncias, tem
corroborado com um processo de espraiamento da mancha de ocupagao urbana,

sobretudo informal, que pressiona areas de interesse ambiental.

Por se tratar de um municipio turistico, cuja produ¢do de segundas
residéncias desempenha um papel relevante na produgdo do espago urbano, a
dificuldade de acesso a terra urbanizada e a areas bem localizadas em Guaratuba
afeta toda a populacao residente do municipio, especialmente aquela socialmente
vulneravel. Isso ocorre como resultado de um processo de segregacao socioespacial,
onde parte da populacdo residente do municipio, que n&o tem condi¢gbes de
permanecer nas areas mais bem estruturadas, devido ao seu alto prego, ocupam
lugares impréprios, tendo como caracteristicas principais a invasdo de terras, a

producao de loteamentos ilegais e a degradagcdo ambiental.
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Para compreender o processo de produgédo formal e informal do espacgo
urbano em Guaratuba, a investigagdo iniciou-se pela analise da regulagao
urbanistica, onde foi verificado que apesar das definicdes estabelecidas pela Lei de
Zoneamento, que possibilitam um maior adensamento construtivo, 0 municipio possui
65% de sua area ocupada por edificagbes do tipo horizontal, com pouca diversidade,
caracterizando uma ocupacao extensiva e de baixa densidade construtiva. No
entanto, nas analises comparativas realizadas entre os parametros definidos pela
legislacéo e aqueles propostos no escopo do novo Plano Diretor, verificou-se que
existe uma intencéo de tornar a lei de zoneamento mais flexivel, considerando que
na nova proposta sdo previstos ajustes na altura maxima dos pavimentos e nos
tamanhos dos lotes, por exemplo. Segundo Goytia (2013) as altera¢des na Lei de
Zoneamento, quando muito restritivas ou flexiveis, podem atuar como forma de
promocdo do desenvolvimento de determinas areas da cidade, em detrimento de
outras, segundo os interesses dominantes naquele territério.

Por meio da analise da regulagdo urbanistica, observou-se também que
foram definidas como ZEIS apenas areas informais ja existentes e ocupadas no
momento da aprovacgao da lei. Ou seja, locais periféricos, com dificil ou nenhum
acesso a servigos ou infraestrutura, sendo que algumas areas se situam proximas as
areas de preservagao ambiental, como o Parque Estadual do Buguagu e a APA de
Guaratuba (GUARATUBA, 2015). A previsao desse instrumento, cuja aplicagdo nao
foi regulamentada para as areas informais previamente existentes, também néo
considerou novas areas de ocupacgdes que ocorreram posteriormente a 2005 ou a
previsdo de areas vazias, que poderiam ser destinadas a provisao de novas unidades
habitacionais para populacdo de baixa renda. Nesse sentido, conforme afirmam
Rolnik e Santoro (2003), apenas a previsao da ZEIS nao é suficiente para provocar o
uso habitacional de interesse social nessas areas (ROLNIK; SANTORO, 2013).

Soma-se a esse contexto, o fato de o municipio de Guaratuba ndo possui um
Plano Local de Habitagdo de Interesse Social, que poderia orientar a expansao e o
adensamento residencial de baixa renda, ou promover habitacdo de interesse social
em terrenos vazios ou ociosos situados em areas com infraestrutura e acesso a
servicos e equipamentos publicos.

De forma, ao estabelecer as bases para compreensao da relagdo da
producao do espaco informal com a regulacao urbanistica, foram analisados dados
como a evolugao da mancha de ocupacgao urbana, as caracteristicas dessa ocupagao

e o perfil populacional do municipio, considerando dados como densidade, taxas de
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crescimento populacional e renda. Essa analise evidenciou que, a despeito do fato de
que o

processo de urbanizacdo de Guaratuba tenha ocorrido, inicialmente, de forma linear
a linha costeira, hoje caracteriza-se pela expansao da ocupacdo em direcado ao
interior do municipio. Assim, verificou-se que houve um crescimento da mancha
urbana no periodo de analise (2000-2020) em percentuais superiores (12,5%) a
evolugdo da populagéo residente. Também foi constatado que o perimetro urbano
definido por lei abrange uma area muito superior (50,13 km?) aquela efetivamente
ocupada pela mancha urbana (19, 83 km?).

Da mesma forma, no periodo de 2000-2010, houve um aumento na
densidade demografica (17,77%) com um expressivo adensamento populacional em
areas com ocupagcdes ja consolidadas, porém distantes da regido central e das praias,
como € o caso dos bairros Pigarras, Mirim, Canela, Cohapar, Figueira e Esperanca.
No entanto, para o mesmo periodo, constatou-se que existem areas proximas aos
limites do perimetro urbano e as areas de conservagao ambiental que também se
adensaram, o que permite concluir que existe uma ocupacao incipiente ocorrendo nas
extremidades da mancha urbana.

A densidade construtiva também foi uma variavel analisada, uma vez que
contribui para a definicdo da distribuicdo e custos dos servigos publicos urbanos, tais
como manutencao e limpeza, iluminagao publica e infraestrutura. Por meio dessa
analise, e a comparando com os dados de densidade demografica, verificou-se que
a ocupacao da mancha urbana se caracteriza, predominantemente, por baixa
densidade construtiva. As densidades mais altas situam-se na regido proxima a praia
e ao centro, coincidindo com uma baixa densidade populacional, em locais
caracterizados, predominantemente, pela producao imobiliaria formal de segundas
residéncias, destinadas ao uso ocasional por parte de uma populagao flutuante. Essa
caracteristica, além de reforcar a do municipio de Guaratuba como um local de
relevancia turistica, traz a tona questdes como as relacionadas a distribuicdo de
infraestrutura urbana e a qualidade dos equipamentos publicos ofertados, tanto a
populacao residente no decorrer do ano, quando a populagao flutuante em periodos
sazonais.

Para Macedo (1998), essas areas mais proximas a praia e ao centro, sendo
melhor localizadas e servidas com infraestrutura e equipamentos publicos de
qualidade, tem seus pregos mais elevados do que aquelas localizadas em areas mais

afastadas. Essa realidade é observada em Guaratuba, considerando que as areas
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onde situa-se a produgao imobiliaria formal de segundas residéncias sao aquelas
mais valorizadas. As areas onde o preco da terra € menor coincidem com locais de
alta densidade demografica e, portanto, concentracdo da populagdo residente. E
importante destacar que algumas dessas regides, onde houve adensamento
populacional no periodo de analise, correspondem as areas demarcadas como ZEIS
e também informais, nas quais houve um incremento na densidade demografica,
indicando uma possivel consolidacédo dos assentamentos ali existentes, além do
surgimento de novas ocupagoes.

Dessa forma, o processo de produgcao do espago em Guaratuba é orientado
por uma regulacao urbanistica que incentiva maior aproveitamento do solo em areas
de interesse para a produgao imobiliaria de segundas residéncias, que sao aquelas
melhor localizadas, em razédo da oferta de infraestrutura, acesso a equipamentos e
servigos e ao valor simbdlico e paisagistico da orla. Nesse sentido, elevam-se os
precos dos terrenos nesses locais, onde a produgdo imobiliaria destina-se a
populacao flutuante. Soma-se a esse contexto, a expressiva presenca de terrenos
vazios na mancha de ocupacdo urbana, o que poderia caracterizar uma falsa
escassez de solo urbanizado, contribuindo também para a elevagéo do prego da terra.
As analises realizadas também indicaram que, na mancha de ocupacgao urbana, ha
36,70% dos lotes produzidos e implantados que se encontram vazios, sem qualquer
ocupacao ou edificagao. Esse fato, reforca um processo de expansao, caracterizada
pela fragmentagcéo e dispersao, promovendo a ocupac¢ao de areas cada vez mais
periféricas, com baixa densidade construtiva. Como consequéncia, tem-se uma
distribuicdo desigual de servicos e infraestrutura, onde apenas partes, ou
determinadas zonas, recebem ateng¢ao da gestao publica, infraestrutura, servigos, e
consequentemente, valorizagao (SPOSITO, 2004).

Nesse sentido, a ocupacdo formal e informal, destinada a provisao
habitacional para a populacao residente, ocorre de forma expansiva e com baixa
densidade construtiva, sendo que as areas de menor pregco coincidem com aquelas
de fragilidade ambiental, ocupadas por populacao vulneravel. A ocupacao informal,
de areas de fragilidade ambiental por populagdo socialmente vulneravel é realidade
em praticamente todas as cidades brasileiras (MARICATO, 2000). No entanto, nas
cidades litoraneas similares a Guaratuba, esse processo é reforgcado pela importancia
do turismo de segunda residéncia na produg¢ao do espacgo, considerando que essa
atividade introduz novos agentes de disputa do espacgo urbano (populagao flutuante)

que apresentam, em geral, maior capacidade de pagamento para os produtos
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imobiliarios ofertados, resultando em uma elevagao geral do prego da terra em toda
a cidade.

Dessa forma, as questdes da distribuicdo de renda e definigdo do prego da
terra também foram consideradas para caracterizagdo do espago urbano de
Guaratuba. Nesse sentido, verificou-se um incremento na renda da populagao
localizada na regido mais central ou proxima a zona balnearia e a praia. Em
contrapartida, nas regides mais adensadas, correspondente aos bairros de Mirim e
Picarras, por exemplo, e nos locais onde a ocupagao urbana esta se expandindo em
direcao as areas de conservagao ambiental, como Carvoeiro e Jicara, concentram-se
os menores indices de rendimento médio mensal, e, portanto, a populagdo de baixa
renda. Essa distribuicdo coincide com a definigdo do prego da terra, sendo a regiao
central e proxima a zona balnearia e a praia determinadas como areas com os
precos/m? mais altos, enquanto que regides mais adensadas apresentaram precgos
mais baixos.

As analises realizadas colaboraram para o reconhecimento de um processo
de consolidagdo do municipio em relagao ao turismo de segunda residéncia e do seu
potencial de atragao turistico e de lazer. As areas ocupadas predominantemente por
domicilios de uso ocasional, destinados a populacéao flutuante, estdo localizadas nas
regides e zonas proximas ao acesso as praias, ou seja, as melhores localizagdes da
cidade sao disputadas nao apenas por residentes, mas por uma parcela significativa
da populacdo que se desloca para Guaratuba de forma ocasional, em virtude do
turismo de segunda residéncia. Esse contexto tem implicacbes nas definicdes do
preco da terra, como ja observado anteriormente, e, consequentemente, na produgao
imobiliaria local.

Além disso, configura diversos conflitos sociais e econémicos, relacionados
as caracteristicas especificas da urbanizacado litoranea, com suas implicagdes
sociais, ambientais, legais e econémicas, que influenciam diretamente no acesso e
direito a cidade por determinados grupos. Essa valorizagao imobilidria de uma area
afetada por investimentos publicos, como as areas centrais e balnearias de
Guaratuba, pode atuar, em conjunto com os fatores ja apresentados anteriormente,
afastando progressivamente a populagao residente, cuja renda néo é suficiente para
absorver a valorizagao gerada por esses investimentos, fazendo com que esse grupo
da populacéao seja estimulada a procurar outras areas para ocupar (SMOLKA, 1981).

Essas areas, que sao ocupadas informalmente, representam uma parte

consideravel da mancha de ocupacéao urbana total de Guaratuba, estando localizadas
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principalmente sobre areas com forracao original da Floresta Atlantica, “com
vegetacdo secundaria em estagio médio e avancado de regeneragdao, com corte
proibido pela legislagao federal em vigor” (GUARATUBA, 2002, p.46).

A despeito das conclusdes e reflexées formuladas a partir da analise dos
dados, cabe destacar que, para o desenvolvimento dessa investigagdo foram
encontradas algumas dificuldades que resultaram na atual configuragdo do
documento. Alguns dados que dependiam do poder publico local ndo foram
acessados porque 0s mesmos nao estavam documentados, ou nao foram
disponibilizados para fins de pesquisa. Como ja destacado na literatura sobre o tema
(MARICATO, 2000; GOYTIA, 2013), existe uma dificuldade em conseguir
determinados dados, principalmente em relagdo a produgcédo do mercado imobiliario e
da producéo formal e informal do espacgo, o que se torna ainda mais dificil quando se
tratam de municipios de pequeno porte, como € o caso do municipio de Guaratuba.
Ndo ha numeros ou levantamentos gerais confiaveis, as vezes, por falhas
metodoldgicas existentes na producao dessas informagdes. Assim, foi adotado como
estratégia, visando dar viabilidade a pesquisa, a utilizacdo de dados levantados para
o Planos Diagnostico de 2001 que serviram de base para a elaboragdo do Plano
Diretor de Guaratuba para 2004. Além destes, considerou-se também os dados
apresentados na revisdo do Plano Diretor realizada pela empresa Tese Tecnologia,
em 2015. A partir desses dados, foi possivel estabelecer uma analise evolutiva, que
infelizmente ndo pode ser contemplada em igual periodo para todas as analises,
devido a dificuldade relatada ou a inexisténcia de determinados dados dentro do
periodo de analise da pesquisa. Também houve uma dificuldade no acesso e
manipulagédo dos dados do IBGE, uma vez que o Censo para o ano de 2020 n&o foi
realizado, dificultando a analise evolutiva para o periodo mais recente proposto para
analise.

Por fim, é importante destacar a relevancia de futuros estudos sobre o
tema, que visem explorar as relagdes entre a regulagdo urbanistica e a definicdo do
preco da terra. Entende-se que investigacbes relacionadas a relagdo da
informalidade, preco da terra e a regulagcao urbanistica para municipios de pequeno
e meédio porte ainda sdo escassas, principalmente considerando as dificuldades em
se identificar os fendbmenos por meio dos dados disponiveis, como demonstrado
anteriormente. Assim, essa pesquisa se propds a contribuir com as discussdes

relacionadas a definicdo da politica urbana, especialmente considerando os efeitos
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da regulacao urbanistica sobre o territorio, focando-se em espagos urbanos com
dinamicas especificas e/ou similares ao municipio de Guaratuba.
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APENDICE 1

ENTREVISTA COM AGENTE IMOBILIARIO 1 (Nativa Incorporagées Imobiliarias)
Tempo de gravagao: 31 min e 24 seg.
Realizada em 08 de Abril de 2022

Identificagéao:
Entrevistado 1
53 anos,
Empresario

Entrevistado 2
32 anos,
Engenheiro Civil

Pesquisadora: Entdo eu passo para a primeira pergunta: quais areas tém as seguintes classificagcoes
de valorizacao: alta, média e baixa? Aqui até trouxe o mapa, se for ajudar.

Entrevistado 2: A gente teve uma ideia. A gente sabe a alta e a média, e a baixa € o restante. A alta
é Centro, Nereidas.

Entrevistado 1: Eliana

Entrevistado 2: Toda essa orla aqui, até o Coroados, alta.

Entrevistado 1: essa é do Centro entdo, muito alta né?!

Entrevistado 2: Na média aqui Pigarras, Cohapar, vai ter uma valorizagdo boa também né, e o que o
que a gente acha que ¢é baixa, talvez seja perto da Sanepar ali

Pesquisadora: Mas seria daqui para dentro, tudo o que esta daqui para la?

Entrevistado 1: Isso, é sim

Entrevistado 2: Mas ndo que nao tem valorizagao, € que é talvez os valores se comparado...
Pesquisadora: Para a baia que ndo tem?

Entrevistado 1: Seria alta também.

Entrevistado 2: A baia é sempre alta ndo é que é barrar, nunca baixa.

Entrevistado 1: Ali agora estédo fazendo casas, bom, tem muitas casas pra venda.

Entrevistado 2: Ali os caras nem chega pra gente geralmente ja vende rapido.

Entrevistado 1: E porque ali se faz saida para a baia, é para barco, entdo é outro publico.
Pesquisadora: Mas nesses bairros aqui, s6 pra eu poder especificar.

Entrevistado 2: Olha, de frente pra baia é sempre muito alta. Ai pro outro lado ali, conforme vai
asfaltando vai valorizando. Mas tudo teve uma valorizagéo pelo menos média.

Entrevistado 1: Quanto mais longe... o Mirim, talvez Ia, mas mesmo assim valorizou.

Entrevistado 2: Mas é que assim, proporcionalmente, estava fazendo uma conta, a gente vende aqui
prédios a R$5.000,00/m?, R$6.000,00/m?. Estdo vendendo casa no Nereidas casas a R$5.000,00/m?2.
Entao proporcionalmente esta quase o mesmo valor.

Entrevistado 1: Até porque como vocé mesma falou de asfalto, a cidade nos ultimos 10, 15 anos, ela
deu uma crescida, entdo os investimentos que foram feitos na cidade acabaram meio que valorizando
geral assim.

Pesquisadora: Quais os precos médios praticados nessas areas, de alta, média e baixa? Em relagdo
aos terrenos.

Entrevistado 2: Depende muito do uso. Se for ali no Centro pra usar pra prédio € uma fortuna.
Entrevistado 1: E. Se for pra fazer uma casa, um terreno pequeno pra fazer uma casa. Por exemplo.
Nos temos uma ali na Rua Jodo Candido, ndo vende, R$400.000,00, de 12x30m.

Entrevistado 2: E o padrao é 12x30m. O menor lote possivel de se dividir & 12x30, o resto é maior.
Entdo um lote pra uma casa aqui no centro, € R$400.000,00 a R$600.000,00 dependendo da regiéo.
S6 que na mesma regiéo...

Entrevistado 1: R$430.000,00, sé que com 536m?, entdo, deixa eu ver o tamanho dele: 12x28m. E ta
salgado, ndo vende. Porque elo tamanho dele vocé ndo consegue fazer um prédio, entdo ele € um
terreno pra uma casa.

Entrevistado 2: Da pra fazer dois sobrados no maximo. Se for pra prédio ai o valor do terreno vai pra
R$1.000.000,00. Um pouco maior e vale mais.

Entrevistado 1: Entdo depende do potencial construtivo do terreno.

Entrevistado 2: Mas aqui no Brejatuba é na faixa de R$300.000,00, R$350.000,00, e hoje 4 no Eliana,
Nereidas é R$200.000,00, R$250.000,00, mesmo tamanho do terreno. Eu acho que Coroados e
Nereidas é quase o mesmo valor. Coroados eu estou falando da mesma distancia, a duas quadras da
praia, € a mesma coisa que a duas quadras da praia no Nereidas. E ai vem valorizando conforme esta
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mais proximo do Centro. Ai la pra Pigarras ele vai seguindo a mesma linha do Brejatuba e Nereidas,
quanto mais vocé se afasta do Centro, mais barato fica. Ali no Mirim vocé vai encontrar uma faixa de
R$120.000,00, Pigcarras é R$150.000,00, ai mais perto do Centro comega a aumentar.

Entrevistado 1: Bom, posso entrar na terceira pergunta? Na sua percepgao, considerando o periodo
dos ultimos 10 anos (2010-2020), quais foram as areas que mais valorizaram e de quanto foi essa
valorizagdo, aproximadamente. O que explicaria essa valorizagdo? E realmente isso ai mesmo, acho
que do Centro, proxima da praia, sempre perto do mar. O centro nem se fala, é a parte mais cara. Mas
a parte ali do Villa Real, € um absurdo.

Entrevistado 2: Essa regido pra ca, esse miolinho. Sdo 10 quadras que tem ali, se tiver um ponto ali,
ali seria bem vermelho.

Entrevistado 1: E que a gente pode falar pelo nosso mercado. De 10 pessoas que vem, 7 a 8 querem
ali. Ou seja, é ali onde a gente quer comprar né. Entéo é ali onde todo mundo quer comprar, porque
esta todo mundo procurando. Pra ir pra praia ndo precisa atravessar a Av. 29 de Abril. O fato dela
conseguir fazer as coisas a pé, influencia.

Entrevistado 2: Mas pra valorizagédo, é mais a praia.

Entrevistado 1: Questao de vista. Tanto que a gente gostaria de fazer prédio do quinto andar pra
cima, ninguém quer do quinto andar, quarto pra baixo. Agora a gente estd com um prédio de 27
apartamentos, a gente tem s6 no primeiro e no segundo a venda. Chega no final, vende, claro que
vende porque a localizagcdo é boa, mas como argumento de venda é mais complicado. Tanto que a
gente comecou a fazer area de lazer la em cima pra que as pessoas, todas, possam ter a vista da
praia. Antigamente a gente fazia cobertura, mas de 30 apartamentos, s6 2 podiam ter a vista. Entdo a
gente faz a area de lazer toda la em cima pra que fique mais democratico essa questdo da vista da
praia.

Pesquisadora: Entdo a competicdo maior sempre vai ser nesses terrenos de frente pra praia, porque
nao tem nada impedindo...

Entrevistado 1: Isso. O mais préximo possivel, porque na primeira quadra ndo pode construir, s6 pode
sobrado. Nas ruas pra dentro da rua do Ferry Boat, pra c4, ai ali pode fazer de 6 a 10 pavimentos.
Entao aqui s6 pode ZR2, s6 pode construir sobrado. E ai também, o que aconteceu, o Zoneamento
também, com a alteragao que teve 5 anos atras, vocé pode juntar nessa regiao, se o terreno tiver mais
que 20m de frente, porque geralmente os terrenos tem 12m, 14m ou 16m. Se ele tiver mais de 20m de
frente, ou seja, 2 terrenos, e mais de 900m? no total, vocé pode fazer 10 andares. Se for |a ver, antes
ta cheio de prédio de 6 andares, e agora esta saindo um monte de 10. Por causa disso, porque mudou
o zoneamento. Claro que valoriza o terreno mais, porque vocé pode fazer mais andares.
Pesquisadora: Vou pra proxima entdo. Seria possivel realizar uma estimativa sobre qual seria a
proporgao de imoéveis procurados (demanda) para uso de segundas residéncias e de residéncias fixas?
Entrevistado 2: Ai que a gente fica enviesado, porque a gente vende 99% pra turista.

Entrevistado 1: E, assim, agora esta tendo um movimento, que talvez seja até interessante pra tua
pesquisa, que esta tendo um movimento de muita gente vindo morar. Mas de gente que veio e se
aposentou, ndo € que esta vindo tentar a vida, né. Ta vindo se aposentar e ta querendo mais
tranquilidade. E gente vindo de Sao José dos Pinhais, Curitiba, Campo Largo... Estdo vindo morar.
Mas como o Cassio falou, talvez a gente nao te ajude tanto, porque de uma maneira geral 90% vem
turistar e veranear. Mas esta aumentando esta proporgéo, principalmente pds pandemia, de gente que
fica hibrido, uma parte aqui, uma parte la. E desembargador, juiz, empresario...

Entrevistado 2: Mesmo assim nao é a residéncia fixa.

Entrevistado 1: Entdo tem muita gente vindo morar assim, nessa propor¢géo. Mas como ele falou, é o
nosso cliente. Mas se vocé for na Castro (imobiliaria), talvez eles atendam meio a meio.
Entrevistado 2: Eu acho ainda que é 70% x 30%. Eu acho que é 70% turista, mesmo pra lugar grande,
e 30% pra morar.

Entrevistado 1: Eles atendem muito o antigo Minha Casa Minha Vida, que agora é Minha Casa Verde
Amarela. Entao eles atendem muito esse perfil, de gente que faz 4, 5 casas e faz financiamento. Nao
€ nosso perfil, nés atendemos mais o turista mesmo. Pra nés, € 90% pra turista. Mas com a pandemia,
eu acho que essa questao hibrida, € uma tendencia.

Pesquisadora: Ja aproveitando essa questdo da pandemia, vou para a pergunta 8: Quais foram os
impactos (positivos e/ou negativos) da pandemia no mercado imobiliario em Guaratuba?
Entrevistado 1: Teve mui impacto. Claro, quando comegou a pandemia, o0 mercado meio estagnou. A
novidade fez com que todo mundo ficasse um pouco mais retraido, mas dois meses, aumentou,
bastante mesmo. Ate por causa disso mesmo, as pessoas vinham pra morar mesmo, pra ficar mais
tempo. Vinham trabalhar daqui, menos pessoas, menor distancia. Foi algo positivo. Pro mercado
imobiliario foi. 2020 e 2021 foi. 2022 ainda estamos esperando.

Pesquisadora: Em quais areas do municipio ocorrem a maior procura por terrenos? De acordo com
sua experiéncia, qual seria a razao? E quais as areas que tem mais oferta de terrenos? De acordo com
sua experiéncia, qual seria a razao?

Entrevistado 2: Ah o Brejatuba, Nereidas. Brejatuba principalmente.
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Entrevistado 1: E mais perto da praia também, se for ver.

Entrevistado 2: E uma regido que ainda tem terreno. Porque se for ver, pra ca ja esta tudo construido.
Entao, se for ver, é daqui pra I4. Do Cristo pra la. E o tnico lugar que tem. Os caras procuram pro
Centro, mas acabam vindo pra ca. Nao tem muito terreno e é mais caro.

Pesquisadora: Qual o padrao (caracteristicas/ tamanho) dos terrenos ofertados? E dos terrenos
procurados? Ha diferencas/ especificidades para terrenos demandados para segundas residéncias/
turismo e residéncias fixas?

Entrevistado 2: Tem que estar perto da praia.

Entrevistado 1: E incrivel, o negécio da praia fascina as pessoas. Pra vocé ter uma ideia, ndo vou
dizer o nome, mas tem um cliente que quer vender uma casa, ele tem uma casa excelente, e ele fez
la no Picarras. E aquela casa, se trouxesse pra perto da praia, seria outro valor, teria um monte de
cliente, agora, vocé nado consegue fazer o turista levar até Ia no Pigarras e que la € um bom negdcio
pra comprar uma casa, por mais que ele venha pra morar. Ele quer ficar perto pra poder andar na orla
de manha...

Entrevistado 2: Vocé disse que mora na Picarras. Ali eles estdo fazendo um monte de casa, um monte
de sobrado bonito, ali perto da antiga Melodia (panificadora), até que fizeram a praca ali. Ta saindo
uns negocios que s6 faziam perto da praia. Eu acho ruim. O cara comprar um terreno la e querer
vender por R$500.000,00, dificil. Vocé tem que fazer um menorzinho.

Entrevistado 1: Que nem esse aqui, a casa tem piscina, com sauna, tem tudo, € uma baita de uma
casa, aqui vale R$1.000.000,00. L4 vai valer R$700.00,00. Por que? Porque vocé nao consegue. Igual
esse cliente que acabou de sair com a Tatiana. Vocé o pde no carro, comeca a andar uma, duas, trés
quadras da praia, ele ja comega a falar pra voltar.

Entrevistado 2: Agora um sobrado, em meio terreno aqui, vale R$700.00,00 porque é perto da praia.
Entrevistado 1: Guaratuba melhorou bastante. Cresceu muito.

Entrevistado 2: Até a abertura de quadras... Antes ali perto do Férum novo, era s6 mato. Deu uma
crescida. Agora um terreno ali é R$150.000,00, naquela regido. Se for no asfalto ali entdo,
R$200.000,00. Ali é uma regido que talvez, seja quase Centro. O Centro deu uma crescida, depois da
Dipao (panificadora) ali. Ali é centro também. As escolas, o asfalto, os mercados. Ali é pra morador.
Entrevistado 1: E um Centro B.

Pesquisadora: Bom, das perguntas era isso. E vocés me ajudaram bastante. Muito obrigada.
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PRECO MEDIO/M? DE TERRENOS — ENTREVISTA 1 (2022)

740000 744000

7136000
7136000

7132000
7132000

7128000
I
7128000

LEGENDA

R$ 1.589,53/m*

R$ 1.301,90/m*
R$ 989.04/m?
R$ 339.10/m*
PR-420

Perimetro_Urbano

L] |

Limite dos Bairros
Contorno_\Villa_real
APP declividade acima de 47%

7124000
7124000

Hidrografia

im0

Parque Estadual do Eoguagu

[
740000 744000

FONTE: Elaborado pela autora (2022) com base em Base Geografica (2010); Cadastro PMG (2014);
Tese Tecnologia (2015).

ENTREVISTA COM AGENTE IMOBILIARIO 2 (Muraski Iméveis)
Tempo de gravagao: 29 min e 24 seg.
Realizada em 08 de Abril de 2022

Identificagao:
Entrevistado 1

39 anos,

Corretor de Iméveis

Pesquisadora: Pergunta entdo a primeira é: quais seriam as areas que teriam as seguintes
classificacbes em relagéo a valorizagao qual € a mais alta média e baixa?

Entrevistado 1: A mais alta é a regido aqui do que gente chama, porque na verdade, é até uma regiao
que falta dar um nome pra ela, para nés faz falta um nome. E essa regido que a gente chama de Villa
Real que é da Avenida ao lado do Hotel Villa Real para o lado esquerdo. Eu falo isso porque, assim,
tem muitos clientes que chegam aqui e falam eu quero um imovel, mas da avenida do lado esquerdo.
E muito comum as pessoas que querem um imével de alto padrao, ja falar: ndo quero da avenida para
ca, eu falo a poxa, mas eu tenho uma meia quadra pra la, ndo eu quero da avenida para o lado
esquerdo, para o lado do Villa Real. Entende? E é uma area que é central. Entdo quando a gente
cadastra no sistema a gente inventou um bairro chamado Villa Real para poder pesquisar justamente
por esse lado e essa regido, que é mais valorizada, entdo da avenida para o lado esquerdo é mais
valorizado que da avenida para ca, depois. Se tiver um apartamento, vamos supor, da avenida meia
quadra para ca e um apartamento da avenida meia quadra para cada la é, uma diferenca razoavel do
precgo por incrivel que parecga.

Pesquisadora: Vocé tem nocao de valores?

Entrevistado 1: Sei |4, uma diferenca ai de 20% a 30% ja na primeira quadra. Quanto mais pra la vai
diminuindo mais, entdo assim é bairro mais valorizado eu chamaria essa area do Villa Real, depois
essa area da praia central. Depois Brejatuba, ai n6s temos uma questao interessante aqui. Porque a
gente tem aqui Villa Real que é bem valorizado, dai a gente tem para esse central também e a gente
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tem, o Brejatuba mas um terreno aqui na regido do Bejatuba e da Cohapar, que seria aquela regiao
onde tem o Solimar (supermercado) onde agora é Barvaresco (supermercado), aquela regido, se a
gente pegar um terreno naquela regido que ja nao é centro, no comego da Cohapar, perto da faculdade
por ali, e eu pegar um terreno na Brejatuba, dependendo da distancia do mar, eles vao ser equivalentes
em questao de preco, e veja que la nao é uma area perto da praia, € uma area distante do mar. Mas o
que acontece € uma area muito procurada para morar. Entdo assim, a gente percebe que o veranista
veio comprar um imovel para veranear, gostou de Guaratuba, se aposentou resolveu morar. Muitas
vezes eles migram do Centro, até do Villa Real, para uma regido com mais morador, com mais
movimento, fora de temporada e acaba indo para aquela regido. Ali acontece bastante. E assim quem
vai comprar imével para morar, a maioria comega procurando perto da praia e quando vai ver acaba
comprando la porque eles vao se informando com quem mora. Por exemplo, ele vai ver um imével no
Brejatuba, fora de temporada é muito deserta porque a maioria veranista, no Eliana, dependendo da
regido, da praia central também, ele acaba comprando la porque la tem mais morador, tem comércio
tem tudo muito préoximo né. Entédo essa regido da Cohapar € uma regiao, eu diria, que é o hoje o bairro
mais valorizado, tirando o Centro e Villa Real, o que mais a gente tem é a Cohapar, Brejatuba muito
valorizado logo apés uns dois aqui que sao centrais.

Entrevistado 1: Ai a gente comeca uma escadinha é Brejatuba, Estoril, Eliana, Nereidas e vai
diminuindo até chegar no Coroados. S6 que o Coroados € um balneario menos valorizado do que o
Brejatuba. E a mesma coisa vai acontecendo pra ca. Cohapar € mais valorizada que Pigarras, e
Picarras é mais valorizado que Mirim. Os dois pontos € com menos valor sdo os extremos: Mirim e o
Coroados, e Barra do Sai, claro que aqui vale mais do que aqui né, por causa da praia mas sao os
menos valorizados. Além de ser menos valorizado € menos procurado para venda. A gente dificilmente
consegue vender um imovel aqui. Aqui ainda vem por causa da praia, mas no Mirim, por exemplo
assim, é dificil um cliente chegar procurando no Mirim, a n&o ser que ele queira de frente para a baia.
Mas assim ele nunca chega, as vezes acontece a pessoa que uma casa para morar barato e vocé nao
encontra por aqui vocé acaba mostrando la e vendendo |a. Mas assim, a procura por casa naquele
bairro € muito pequeno. Entdo se vocé for ver é essa regiao aqui dai vai fazendo uma asa, e diminuindo
para os extremos, menos valorizados. E interessante que no Cohapar tem uma area bem valorizada
mesmo em torno ali da do Barvaresco, do Pronto-Socorro, ali da Faculdade, esse entorno aqui é bem,
um terreno ali vale tanto quanto aqui. Se pegar um terreno bom ali, R$280.000,00 aqui, mesma coisa
né (Brejatuba) que esta bem mais perto da praia, s6 que aqui vocé nao tem nada assim muito préximo
de comércio. Aqui vocé tem escola, tem farmacia, tem restaurante, tem faculdade, entendeu, isso
acaba sendo que esse miolinho tem um valor bem legal.

Pesquisadora: Vocé falou de valores, se vocé perguntar, a valores e tem nogao por exemplo por vila
real quanto € em média sim.

Entrevistado 1: Vamos ver um terreno um terreno, 12x40m aqui, vai valer R$800.000,00. Um terreno
12x40m aqui na Cohapar vai valer R$280.000. Um terreno aqui 12x40m da avenida pra c&, vai
conseguir por uns R$600.000,00, R$540.000,00. Entao ali quando é umas quatro quadras para ca ele
ja caiu uns R$300.000,00 entendeu. E tem mais um detalhe interessante, porque eu falei 12x40m,
porque num terreno de 12x40m vocé faz um prédio, mas se faz um prédio muito estreitinho, entéo é
um é um tipo de tamanho do terreno que é grande, mas ao mesmo tempo n&o € muito procurado para
a construtora. Agora se vocé falasse um terreno 16x40m ai o preco muda completamente, porque um
16x40 ele vai valer R$1.000.000,00, R$1.300.000,00, R$1.500.000,00, mas o proprietario troca por
dois apartamentos que vai valer R$2.000.000,00, R$2.500.000,00. Ent&o assim o local € o mesmo,
mas por ele ser um pouquinho mais largo, ele estoura em valor porque dai ja da para fazer prédio.
Entdo tem muito disso também, nessa regido central pode fazer coisa que nos outros bairros ndo tem,
porque nos outros bairros ndo tem procura ainda.

Entrevistado 1: Para construir prédio nessa regiao Villa Real e Centro aqui, se o terreno é acima de
14m ja o dono do imovel ja: eu ndo vendo a minha casa, a minha casa vale R$1.000.000,00, mas eu
nao vendo, eu quero trés apartamentos e dai ele vai fazer R$3.000.000,00 e faz. Por isso que acontece.
€ que a gente acabou de fazer uma troca bem aqui também o terreno era 15x40m ele nao quis vender,
ele quis dois apartamentos altos e conseguiu.

Pesquisadora: E quando vem para, por exemplo, Pigarras, Eliane...?

Entrevistado 1: A entéo, Pigarras € menos. Aqui na Pigarras um terreno 12x40m, poxa se eu acho um
pouco, R$150.000,00. Mirim entdo, € menos de R$100.000,00 sei la, R$70.000,00, R$60.000,00. O
que acontece agora Guaratuba tem muito da questédo da estrutura. Por exemplo, vocé vai no bairro
Picarras tem muitas ruas com asfalto, mas dai tem ruas sem asfalto dai vocé ja tem um uma
desvalorizagdo do terreno ndo é. Eu tenho um terreno ali no asfalto que vale sei 14 R$150.000,00
entrou, fez a curva ja ndo tem asfalto, eu ja tenho um terreno que vale R$110.000,00, ja caiu
R$40.000,00 porque ndo tem asfalto. Coroados também.

Pesquisadora: Para os ultimos 10 anos, 2000 e 2010 para ca, teve alguma area que se valorizou
mais?
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Entrevistado 1: Na verdade o que eu percebi € que essa regido que ja era supervalorizada valorizou
muito mais. E essa regido aqui central. Eu até brinco que ha 10 anos atras vocé achava terreno para
comprar, hoje vocé ndao consegue comprar, vocé é obrigado a trocar por area. As construtoras até
preferem, mas eu digo mesmo que a pessoa queira comprar, o cara fala eu ndo vendo, eu quero
R$3.000.000,00 ou 3 apartamentos e o cara quer dar 3 apartamentos porque é mais barato do que dar
R$3.000.000,00 assim essa regido aqui central, estourou o valor na minha opinido. E uma que nao era
tao valorizada mas quem esta, sendo um bairro assim que tem bastante procura, até por ser um bairro
com casas novas casas, bonitas, € o balneario Eliana. Hoje a gente vende mais no balneario porque &
mais perto do Centro, porque ele desenvolveu mais ele tem mais tem umas ruas mais bonitas com
casas mais novas mais modernas. Se vocé anda la no Eliana € mais bonito que o Brejatuba. Veja,
atras do Brasao (supermercado), por exemplo, tem varias ruas sem pavimentagcao. Tem quadras ainda
que é de algum proprietario que nao loteou, ai a quadra inteira ta fechada ali, entdo ndo desenvolveu.
O que néo acontece no Eliana ja esta bem mais envolvida entdo € um bairro mais longe, mas que o
preco dele subiu muito, se for comparar com os vizinhos aqui, ele desenvolveu mais do que o Eliana
mais do que o Nereidas, de mais do que o Brejatuba.

Pesquisadora: E quando vocé falou do Eliane, € mais turista, ndo é turista ou veranista...?
Entrevistado 1: Para morar hoje os construtores procuram no Eliana para fazer para vender, do que
no Brejatuba. Primeiro que no Brejatuba vocé tem um pouquinho uma dificuldade de achar terreno,
porque ja esta mais avancada ndo. O Eliana ele é mais bonito assim de algumas ruas que tem sé
casas novas casas bonitas. No Brejatuba por ser um bairro desenvolvido ha muito tempo, tem muitas
casas antigas, entdo para ser um terreno la.

Pesquisadora: Vocé consegue uma estimativa de proporgédo de iméveis procuradas a demanda em
comparagao para veranista e para morador?

Entrevistado 1: Eu acho que para veranista da uns 70%, 30% pra morador. Ainda desses 30% eu vou
dizer que 20%, 25% sé&o para pessoas que estdo vindo morar mas que nao moram aqui, diferente da
pessoa eu ja moro aqui € pago aluguel eu vou comprar um imével aqui esses sao 5%. Os outros 25%
sdo pessoas que sao de outras cidades vindo morar em Guaratuba, € o grande montante é para
veraneio mesmo: estou comprando aqui para usar o final de semana e talvez Ia na frente eu vou mudar.
70% para veraneio mesmo, 25% pessoas que estao vindo morar mas que nao sao daqui, e os 5%que
sao as pessoas que estdo comprando sim, moram aqui.

Pesquisadora: E falando de terreno tem algum lugar quando a pessoa quer comprar terreno, tem
algum lugar, uma area assim que tenha aqui a procura prefere comprar terreno aqui mas falando de
terreno mesmo?

Entrevistado 1: E veja é que aqui, nessa regido central procura obter mais para construtoras mesmo,
construtora procurando essa regido central. A pessoa quando ta querendo comprar para construir para
0 uso ela normalmente pro nessa regiao veja tudo Eliana. Os pequenos construtores também, os
grandes aqui (Villa Real) mas os pequenos também aqui nessa regido. Porque ela atende o publico
veranista, por ser perto da praia ter algum mercado proximo e ndo ser tdo longe que centro. Aqui no
Eliana 5min vocé esta no Centro, e tem uma estrutura bonita.

Pesquisadora: Tem uma area que tem mais oferta de terrenos regido assim que tem mais terreno a
disposigcéao?

Entrevistado 1: Que tem mais terreno disposi¢do ainda, Eliana. Tem varios terrenos aqui que era
dada empresa F Bertoldi, que ela tinha comprado quase todo o bairro, antigo proprietario que era a
familia Passione, que era dona do bairro Eliana, ela vendeu alguns terrenos. E depois ela vendeu o
que sobrou pra F Bertoldi, que era uma construtora que construiu aqui e essa é cobertura ainda tem
varios terrenos a venda parcelados, mas todos regulares todos, sao registros tudo certinho. Nos outros
bairros ja ndo tem uma quantidade assim mais volumosa, sdo revendas mais espagadas, entdo o
Eliana e o Nereidas tém alguma coisa da familia Marinho, entdo se os dois bairros ainda tém mais
oferta. Sdo 0s mais novos, ndo é digamos assim, os mais recentes. Coroados ainda tem alguma coisa,
mas eu diria que o Eliane o Nereidas é onde tem mais ainda, que se encontra, tem outras imobiliarias
que tem também a nado sei quais sdo os proprietarios, mas que eu vejo que eles tem é varios lotes
parcelados nesses dois bairros aqui.

Pesquisadora: Esses terrenos tem um padrao de tamanho?

Entrevistado 1: Entdo, varia muito de bairro para bairro. Por exemplo, no Eliana 12x40m, que é
grande. Hoje por 12x40m, 13x30m e 14x30m, esse € o padrao do Eliana. no Coroados o padréo ja nao
€ 12x40m, é 12x30m, ja mudou é um pouco mais curto. O Nereidas ele ja tem um 12x30m. No Centro
tem umas metragens mais quebradas ndo é. Mas os terrenos em Guaratuba em geral sdo grandes,
nao tem terreno igual vejo em outras cidades, a terreninho de 10x17m, 9 por ndo sei quantos agora
todos os terrenos o minimo. Quando tem terreno para ca para esses bairros também seria essa média,
aqui tem um pedacinho dentro da Pigarras chamado conjunto Aldo Abbage, bem antiga que foi feita,
nao é ndo é um conjunto de casa, mas o nome é conjunto Aldo Abbage onde foi feito um loteamento
com lotes menores de 10x20m. Mas diria que € o Unico assim, fora isso padrao € 12x30m dali para
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mais nao é para o final da Av. Patriarca ndo é que ta o Aeroporto ele deve a Av. Patriarca ela vai daqui
até o final.

Entrevistado 1: Ai tem essa regido centro-histérica que € uma salada de tamanhos néo ¢é isso néao é
isso, aqui nem entrava até porque a procura € que € pequena, para a compra € bom, para morar tudo
que é pertinho mas, quase que nao se vende nada e quase que nao se tem nada para vender aqui
nesses na praga ali tipo entre a praca e os Correios aquele pedacinho ele dificil achar alguma coisa.
Mas ali tem uma salada de tamanhos porque tem de pequeno tem maior € que a area muito antiga é
a primeira que surgiu entado, essa é diferente aqui. O valor que importa.

Entrevistado 1: O que aconteceu uma coisa aqui, que é engragado o que aconteceu na cidade, eu
acho que nao s6 na cidade, mas no cenario talvez até nacional de venda de imdvel. Até nos 10 anos
atras o que nés mais vendiamos eram imdéveis mais médio valor, médio e baixo. Imdveis de alto valor,
alto padrao nao tinha um numero de vendas grande, vendia poucos imoveis de alto padrao, imoveis
mais caros. Era mais dificil vocé vender uma cobertura, vocé vendendo um apartamento grande, uma
manséo. Hoje é o contrario. Hoje é mais dificil se vocé tem uma casa num valor menor, é mais dificil
vender do que vocé tiver um apartamento aqui no Villa Real, por exemplo. Tem muito mais procura, é
incrivel que o que parece que parece nao mudou né. Aquela Minha Casa Minha Vida, por exemplo, a
gente nao tem, porque o teto acho que é um R$160.000,00 ou R$150.000,00 e vocé ndo consegue
construir uma casa e vender por R$160.000,00 entdo ja n&o tem, dai vocé ja tem casas geminadas
por R$250.000,00. Dai ja ndo consegue publico, j& ndo consegue financiar entdo esse € um imovel
que ja da uma encalhada ja quase nao se vende. Ai vocé pega aqui um publico diferente, que compra
para investir, para revender. Entao assim, é, se vender imoveis e valores mais altos € muito mais facil
vender imoéveis de valor mais alto na regiao central do que vocé imoével mais barato em uma de uma
regido mais distante e antes era o contrario. Nossa é bem interessante. E tem uns imdveis que entram
a gente fala assim: a ta caro acho que néo vai vender, ai quando vé, vocé vendeu. Existe mais barato
no bairro, vocé acha, poxa esse aqui vale a pena, e ele fica 14 porque nao tem interesse. E muito focado
na praia no local né, pessoal da muito valor aquele lugar.

Pesquisadora: Agora sdao as duas Ultimas perguntas estdo relacionadas a pandemia. Como a
pandemia afetou, enfim, se vocés sentiram aquilo?

Entrevistado 1: Entdo como quando aconteceu, que fechou, a gente ficou la uma semana fechado, a
gente tinha uma outra ideia do que ia acontecer. A gente imaginou que o mercado nio fosse, que o
preco ia piorar e teve o efeito totalmente contrario. Assim, o ano passado, a verdade mesmo, 2020 e
2021 foram os anos que a gente mais vendeu. A imobiliaria tem 23 anos, teve dois melhores anos.
Melhor até do que aquele boom que teve la em 2012 eu acho, financiamento Minha Casa Minha Vida
que vendeu muito esses ultimos anos foram bem melhores sabe, justamente no ano da pandemia.
Porque a gente sentiu que as pessoas, acho que teve dois fatores. Um, as pessoas ficaram com medo
de ficar com aplicagdo, mesmo aplicagbes pararam de render, na verdade essas aplicagdes financeiras
comegaram com rendimento muito baixo. Entdo quem tinha bastante dinheiro migrou para imével. E
dai vendeu-se muito imével. Tanto que normalmente vocé para vender um imével vocé atende a
pessoa pelo menos 3 vezes, a pessoa vem uma vez olha, vem a segunda vez pra mais uma namorada,
olhar de novo aqueles imoéveis, ai vem a terceira vez para olhar e ao final fazer uma proposta. Nesses
ultimos 2 anos mudou até esse perfil. A pessoa vinha sabado de manha, vocé atendia ela, sabado de
tarde estava pegando proposta. Ela vinha mais direcionada, ela vinha assim 6: hoje eu vou comprar
um imoével, entendeu. Porque ela comprava para uso ou para investimento. Entdo a decisao dela é
muito mais rapido. Entdo a gente vendeu muito.

Entrevistado 1: E o outro fator além desse da questao de aplicagao financeira é ver a questao também
daquelas pessoas que ja tinham imdvel na praia e comegaram a passar a pandemia na praia. Isso
aconteceu demais. Tem clientes aqui que vieram fazer home office na praia, tinha um apartamento ou
uma casa boa, mas que ja estava um pouco antiga e acabaram comprando um segundo imével aqui
mais novo, e colocando o antigo para venda. Porque ele comegou a ver que da para fazer home office,
e trabalhar da praia. Dai acabou preferindo ficar no imével melhor, mais confortavel e tal. Entdo teve
muito disso, muito mesmo.

Pesquisadora: Considerando 2000-2020 quais as principais alteragdes que vocé destacou no
mercado imobiliario em Guaratuba. As principais modificagdes?

Entrevistado 1: Uma coisa que a gente percebeu, o niumero de prédios aumentou muito. De repente,
mudou bastante por exemplo, nessa época 2000, e eu acho que 2000 deveria ter construtoras fazendo
o prédio, a Nativa, ja existia eu acho que na época eu nem era esse o nome. A F Bertoldi, que ja parou
de fazer, e tinha umas 3 construtoras. Agora tem varias construtoras que s¢6 fazia casinha, sobrado na
época, agora faz prédio. Entdo assim, o numero de prédios aumentou muito. Comegaram a vir
construtoras de fora pra ca, coisa que antes s6 tinham construtoras locais. Entdo a gente percebeu
que as pessoas de outras cidades comegaram a ver o litoral também como um investimento. Poxa vale
a pena eu construi la para vender, entende. Entéo isso a gente percebeu bastante numero de prédios
aumentou muito. outra coisa que aconteceu também foi pavimentagao de rua. Até 2000 tinha muito sé
na regiao central, algumas linhas principais que eram asfaltadas e pavimentadas. Hoje a gente tem
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muita rua pavimentada nos bairros, bastante mesmo. No Bal. Eliana, no Nereidas, no Coroados. Em
Picarras entdo tem muito. Se pegar o mapa, se tiver um mapa aéreo vocé vai ver era s6 areia, agora
tem bastante asfalto. Tem muito para fazer ainda, mas a diferenca é gigantesca de estrutura de
pavimentacao, que influenciou também na valorizagdo desses imoveis de bairro também. Entdo acho
que o principal é isso, aumentou 0 numero de construtores em geral nessa regido central e a estrutura
de pavimentagdo. E aconteceu junto com tudo isso aquela questdo da mudanga do perfil de venda de
imovel, que nés vendemos iméveis mais baratos, vendia se muito mais imoveis baratos do que imoéveis
caros. Hoje vede-se muito mais em imdéveis de alto valor de que baixo valor. Uma inverséo nesse
sentido.

A entrevista foi finalizada com agradecimento pela ajuda e disponibilidade do entrevistado.

PRECO MEDIO/M? DE TERRENOS — ENTREVISTA 2 (2022)
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ENTREVISTA COM AGENTE IMOBILIARIO 3 (Objetiva Iméveis)
Tempo de gravagao: 27min e 28 seg.
Realizada em 08 de Abril de 2022

Identificag&o:
Entrevistado 1

57 anos,

Corretor de Iméveis

Pesquisadora: Quais a areas aqui da cidade vocé considera como alta média em parte valorizagdo?
Entrevistado 1: E, nds temos a regido central, digamos, que vai do morro do Cristo, até o morro da
Caieira, e sdo a regido aqui, pegando a area central. E uma regido bem valorizada. E também nés
temos a parte da baia, onde tem aqueles terrenos que sao de frente para a baia. Entdo esses séo uns
terrenos de maior valorizagao, em termos de valor por metro quadrado. E tanto quanto na area central
que também. E depois nds temos toda a orla, do morro do Cristo até a Barra do Sai, que ai também
tem um valor mas ndo tanto quanto a essa area central. E aqui, seria mais média que seria um pouco,
digamos, mais baixo, ndo é porque o pregco de um num terreno de frente com o mar la na Barra do Sai.
Entdo, se eu comparar com o preco do terreno aqui no Brejatuba, na mediagdo do Supermercado
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Brasao, ali, digamos que vai ter uma diferenca ai de 50%. Esses bairros mais, por exemplo, pensar o
Brejatuba, o Cohapar.

Entrevistado 1: E hoje, sim, o que que ocorre aqui, no bairro de Picarras, tem regides ali que houve
muitas invasdes. Tem muitas pessoas que nao eram proprietarios dos terrenos e que invadiram esses
terrenos e que tiraram mato e construiram, né? E que hoje tem muitos imoveis ali que eles ndo tenham
a escritura, o cara tem a casa dela e ndo tem a escritura do terreno, porque invadiu, é tipo, é, é o
poceiro. Entdo essas areas sdo em funcao disso, muito da cidade ou aqui ele tem um valor menor do
mercado, as vezes, pelo estilo de casa, ndo é o padrdo de casa também, ou as vezes pela
infraestrutura também, que ndo tem. As vezes, questdo de agua, luz, eles v&o puxando la é rabicho de
luz, vao puxando a extensdo de mangueiras de agua e vao se vao se infiltrando. Isso dai, entéo, faz
com que essas regides aqui, ela, digamos assim, de nao muita valorizagao nesses lotes. Assim como
no Coroados. Ali tem uma area ali que tem uma area bem grande, que sao invasdes também. Seguindo
mais ou menos 0 mesmo processo do que em Pigarras, tem também o Carvoeiro, o Mirim. Entéo essa
seria a area menos valorizada. Ent&o vocé ainda vai conseguir comprar um terreno ai por R$20.000,00,
R$30.000,00, R$40.000,00, alguma coisa assim.

Pesquisadora: Essa é até a proxima pergunta, qual é a faixa de pre¢o, mais ou menos? Por exemplo,
aqui por centro, nessas areas da praia? Depois nas outras regides assim.

Entrevistado 1: E hoje em terreno, digamos assim, se nds pegarmos aqui, e considerar assim um
terreno de 12x30m ou 12x40m, que seja, vai estar girando ai na faixa dos R$2.000.000,00, isso nessa
regido de frente pro mar. Se nés pegarmos aqui na rua lIrati, na rua Lapa, na Rua Espirito Santo, um
lote, digamos, 16x40m, que ja da para fazer um prédio, também vai estar girando na faixa mais ou
menos de R$1.000.000,00, as vezes, até um pouquinho mais, dependendo do tamanho do terreno. As
vezes a condicdo que tem esse terreno e tem um outro que ele pode explorar também, ele possa
adquirir 2 terrenos para dai de edificar um prédio. Que uma estrutura melhor, né, com potencial melhor
construtivo assim, tanto que nem aqui na baia, né?

Pesquisadora: E a faixa de prego que seria?

Entrevistado 1: E hoje tem terrenos ali na faixa de R$1.000.000, R$1.500.000 e R$2.000.000.
Pesquisadora: Mas eles seriam maiores do que esses aqui do Centro.

Entrevistado 1: E e principalmente, sdo mais compridos. Sé ele & um pouco estreio, uns 10 m. Ja a
extensdo dele da 60 m de comprimento. Sé que la estava assim, pelo que eu ja ouvi. E consulta de
sobre o0 que construir, o0 que pode, o que nao pode, entdo nao pode. Entdo ai, em fungdo disso, o valor
também cai o valor. Porque a questao de restricdo ambiental € bem pesada. Tem coisas assim, mas
tem muitas situagcdes sem fundamento, mas € uma coisa que eu nao consigo entender. Que como
assim, se eu tenho um terreno aqui, 6, la na rua lvai, la na Pigarras, ali no Mirim. Eu tenho a escritura
e tudo. Ele tem um mato, eu vou la pedir autorizagédo para tirar uma arvore. Ai o 6rgédo diz que nao
pode tirar mais. Eu estou pagando o IPTU, rede de agua, de luz, de esgoto, tudo certinho, e ndo pode
fazer nada. Ai, em contrapartida, vem ao José da Silva, o Z¢é |4, e ele vé um terreno ali, vai la e derruba
tudo o mato, constréi uma casa, e fica tudo bem. Entdo tem porque sdo esses sao situagcbes que
acontecem. As vezes tem situacdes que ndo sabe, porque eu também ndo posso mentir. Se ndo, é
porque se vocé chega aqui, quer comprar um terreno, que eu sei que la tem um rio, € na margem de
um Rio, passa um Rio nos fundos. Alguma coisa eu tenho que te dar essa orientagao, 6, pode haver
impedimentos. Se ndo depois vocé vem, poxa, mas se me vendeu o terreno agora, ndo posso mais
construir.

Pesquisadora: Na sua percepgao para os ultimos 10 anos de 2010 para ca, quais foram as areas que
mais valorizaram?

Entrevistado 1: Como eu estou aqui desde os anos 80, ela ficou uma época estagnada. E depois
comegou a vir mais infraestrutura de pavimentagéo, melhorias na orla de Guaratuba, entdo, uma série
de fatores que hoje ainda o que..., até a Av. Parana que saiu, sdo fatores que ajudou bastante a cidade.
A gente tem 2 situagbes e hoje que seriam 2 prioridades. No meu ponto de vista, seria a duplicacao
Guaratuba - Garuva, que agora o governo do estado ja tem a verba para duplicagado, e a questédo da
ponte. Eu nado sei, isso € uma coisa que uns falam que agora vai sair, mas como a gente esta aqui ha
muitos anos ouvindo que vai sair, que vai sair, ndo sai, entao fica e se a gente tiver sempre com o pé
atras. A hora que comegar a obra. Mas veio um recurso, né? Para avenida Rui Barbosa e o que eles
estao fazendo meu vai ficar muito bonito 14 €, mas é assim, a area com certeza mais valorizada esta
nessa area central, de que houve uma valorizagao. Hoje € a mesma coisa. Assim tinha muitos terrenos
para vender aqui nessa regidao que hoje ndo tem mais, ninguém nos tem. Eliana, Nereidas,
principalmente da avenida Parana para a praia. Claro que aqui teve uma valorizagao, mas sé que aqui
também a valorizagdo aqui também. Entéo, hoje a regido mais valorizada que, onde que os mais
valorizagao, com certeza € aqui.

Pesquisadora: Vou para a proxima entdo. Vocé consegue estimar mais ou menos qual seria a
proporcao de imdveis procuradas, por exemplo? A demanda, para uso de turista e ir para morador a
procura.
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Entrevistado 1: Olha, eu acredito que seja assim, eu ndo tenho essa estatistica, mas esta assim, e
acho que é uns 80% pra turista, o pessoal de veraneio, ndo é? E 20% de moradores. Porque o que
acontece, a gente pega toda essa regido mais da praia aqui, ou se se vocé pega a noite, sai agora e
€ s6 uma temporada com o carro, vocé vai ver que os prédios vai la 8 horas, 9 horas da noite se ve
que o prédio esta todo apagado. Esses imdveis sdo mais do pessoal que vem mais pro verao, né? E
hoje, o que se procura muito, 0 morador, dificimente ele procura imoével nessa aqui, ja um morador
procura em Picarras, ali no Cohapar, perto do Solimar.

Pesquisadora: E é por causa da infraestrutura que tem aqui ou é por causa do prego?

Entrevistado 1: Olha o preco do influencia também, com certeza. Apesar de que hoje se vocé for
comprar um terreno ali na Cohapar, ali onde tem a Escola Monteiro. Vocé tem uma ideia, digamos que
um terreno hoje aqui, préximo de mercado do Brasao, ali tem um terreno, 13x35m vai valer uns
R$280.000,00. Se vocé for hoje aqui na regido do colégio Monteiro, ndo era assim. O valor do terreno
ali também os R$280.000,00 e esta dificil de achar. Ou da Novo Espaco (colégio), ou ali onde entrou
o Bavaresco (supermercado). Entdo um terreno na nas imediagdes esta valendo dai pra mais. E entéo,
em termos de valor de terrenos aqui eles vao estar mais ou menos quase que se equiparando. Nao
era assim. Antes se comprava terreno ali por R$40.000,00, R$50.000,00, R$30.000,00 e R$20.000,00.
Claro, isso eu ja um comparativo de uns 10 anos, n&o é? E ento, o que foi em fungdo é que aqui nem
tinha quase pavimentacéo, asfalto. E isso tudo € uma série de coisas, de melhorias que vamos fazer.
Ai ja ndo tem mais aquela valeta a céu aberto.

Pesquisadora: E qual lugar aqui que tem mais procura por terreno?

Entrevistado 1: Hoje é assim, 6. Se for para o morador, no é. E que nem eu falei para vocé hoje, em
fungéo de estar mais préxima do centro, a regido que mais se procura, assim que eles querem mais
ali na regido, ali da Cohapar, que ele é Solimar, quase chegando no Carvoeiro — perto do centro. Tem
bastante procura. S6 que hoje esta muito limitado em poucas opgdes dai. Se entra um terreno aqui,
que nem, entrou um terreno aqui no Jardim Eliana, 12x40m, entrou em um prego bom de mercado,
esta R$180.000,00, R$190.000,00, foi vendido em uma semana, porque era um terreno em 6timas
condigbes contratadas. Entdo ja entrou, ja vendeu. Agora, se o terreno ah, ndo, eu vou deixar por
R$280.000,00, ai também nZo vende, porque dai ta muito puxado. Entédo se vocé tem um terreno, ou
um outro imével que esta no valor de mercado e vocé vai vender super rapido, porque ha procura. E
maior volume de negociagdes também &, digamos, de R$500.000,00 para baixo, R$300.000,00. Agora
um de R$500.000,00, R$1.000.000,00, R$2.000.000,00, R$3.000.000 vendem, mas vende menos, né?
Geralmente, o investidor é o investidor que compra.

Pesquisadora: E oferta de terreno, entendi que aqui tem a procura, mas tem um lugar aqui no
municipio que tem oferta de terreno?

Entrevistado 1: A oferta de terreno esta bem pouca, de maneira geral, porque o que acontece aqui é
que nem eu falei para vocé €, as vezes chegou o comprador, eu quero um terreno nessa média ai eu
ndo tenho. Eu vou sair nas imobiliarias, que faga uma parceria para mim, entao, a gente propde a
parceria. Dai a gente vende, divide a comissao. Entdo assim, a oferta bastante tem, tem bastante oferta
de imoveis assim, tipo, tem que quer vender a casa que foi o apartamento. Eu tenho meu apartamento
para ir para casa quietinho, quer vender dessa praia, € comprar, notar. Ndo é, tem aquele aqui em
fungéo da idade, é sobrado, ja tem escada, ndo pode mais. Ou entédo o imével esta precisando de uma
reforma. Ele ndo quer mexer, ndo quer se incomodar. As vezes ele quer vender esse novo aqui para
pegar um novo, para ndo ter que fazer do zero. E uma série de fatores. Nesses 20 anos que eu estou
de corretora e 22 anos morando aqui, entdo sempre ele tem uma rotatividade, bem.

Pesquisadora: Mas &€ sempre o imével ja construido, ndo é? E qual o padrédo dos terrenos ofertados,
tem um padréao, acho que vocé acabou falando, nao é7?

Entrevistado 1: Hoje € em média um, 12x30m, mais ou menos em média. Nao é porque dependendo
das plantas, podendo no Coroados, todos os terrenos sdo 12x30m. Se nos ficarmos aqui no Jardim
Eliana, no Nereidas ja tem metragem tudo diferente. Entdo, mas em média € que sempre os de esquina
sdo maiores, entdo é 12x30m. Ai agora, quando chega aqui nessa regido mais central, vai para os 16x
40m, que sdo tamanhos maiores, ndo é? E 15x40m, 13x40m e 14x40m e 13x35m. Mas numa média,
0 que mais se tem é com 360m?2.

Pesquisadora: E as 2 ultimas perguntas, agora, elas estdo mais relacionadas a pandemia. Se vocés
sentiram agora aqui na imobiliaria mesmo, é os impactos da pandemia se foi positivo ou negativo? E
ou para o mercado imobiliario? Agora do geral.

Entrevistado 1: Olha, na verdade, assim, a pandemia teve impacto na locagao diaria muito forte.
Entdo, digamos assim, € em 2019, quando teve a temporada normal. Ai comparar com a de 2020,
foram 80% mais ou menos de queda de imdveis de aluguel, porque a pessoa € vim para a praia, nao
pode na praia, ndo pode nao restaurante, e ndo pode se aglomerar. Nao valia a pena pagar, era um
momento, era ficar em casa. Chegou a ter lockdown a pessoa chegar no outro dia, entrar na cidade,
um absurdo isso, mas ter a pessoa chegava e tinha que voltar. Entdo, assim, o impacto da pandemia
na locagao diaria. Ela Foi. E assim ai de 2020 para 2021, j& houve uma melhora, mas digamos que
melhorou ai uns 15% a 20%. Entao a gente acredita que agora essa temporada 2022/2023, ela volta
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aos padrdes normais de novo, né? Ano Novo, é uma explosdo. Também dos imdveis que a gente
alugou, €, a gente teve aqui uma situagao que eles adiaram 2 vezes por uma covid. Entdo o dinheiro
foi repassado um pouco e tal, entdo a familia que alugou vai querer utilizar o imoével na Temporada do
ano que vem. Agora, na questao da venda, na questdo da venda ainda nao chegou a sentir o impacto.
Assim de muita ou talvez algumas retragdes, mas € principalmente frente a construgédo civil. Mas o de
comeércio sofreram muito.

Entrevistado 1: Assim como o governo, ele liberou muito dinheiro. Foi 1& através de uma taxa de juro
bem baixinha, é entdo, de acordo com o faturamento declarado, vocé pegava valor, entdo muitas
empresas pegaram dinheiro com juros. Com a caréncia, acho que de 6 meses, ndo sei. E ai, isso ai
também fez com que gerou bastante principalmente na area da construgédo. E ai mesma coisa com a
pandemia. As vezes muitas pessoas queriam fazer uma melhoria em casa, uma n&o fazia por falta de
tempo. E ai a pandemia fez ele ficar em casa. Entéo teve varios fatores assim é muitos segmentos que
estdo ganhando dinheiro até hoje. Bastante dinheiro na zona. Agora muita constru¢gdo, meu, nunca
teve tanta construgdo, entendeu? Isto bastante assim, ta a todo vapor. O bom que gera bastante
emprego.

A entrevista foi finalizada com agradecimento ao entrevistado pela disponibilidade.
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