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RESUMO

Com o objetivo de ampliar 0 acesso a terra urbana para a populagéo, ou seja, de
incluir os mercados de baixa renda nas estratégias e no planejamento da cidade,
essa pesquisa tem como objetivo servir como fundamentacéo teorica para a
proposicdo de uma metodologia para inclusdo de habitacédo de interesse social em
centros urbanos, utilizando o Centro de Curitiba como area piloto de intervencao.
Diante de uma sociedade formada por desigualdades e segregacao socio-espacial,
a busca por alternativas de gestéo e planejamento urbano é urgente. O déficit
habitacional no Brasil, estimado em 7,2 milhées de moradias, € tdo alarmante
guanto o niumero de moradias ociosas nos centros urbanos, aproximadamente 4,5
milhdes. A idéia é que o produto final deste projeto consista na elaboracédo de uma
metodologia flexivel, inovadora, e que abarque mecanismos de participagdo popular
efetivos. Esta pesquisa visa incluir a cidade de Curitiba nesse debate e contribuir
com as discussoOes acerca da realidade urbana brasileira.
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1. INTRODUCAO

A relevancia de se pensar a cidade a partir da diversidade de suas escalas, e
enquanto células importantes de desenvolvimento econémico e urbano, voltando o
foco das intervencBes para areas delimitadas do territério, € o ponto de partida
dessa pesquisa. Aposta-se na hipotese de que a soma das intervencfes locais

devem provocar o desenvolvimento da cidade como um todo.

Quando se tem noticia de que o déficit habitacional no Brasil é estimado em 7,2
milhdes de moradias, enquanto aproximadamente 4,5 milhdes sdo o numero de
moradias ociosas nos centros urbanos, conclui-se que algo ha de errado com a
politica urbana do pais. O mercado e a especulacdo imobiliaria expulsam a
populacdo de baixa renda das areas urbanas centrais, enquanto o Estado, que
deveria garantir instrumentos de acesso a cidade a toda a populacao, contribui com
a segregacao socio-espacial, privilegiando, na maioria das vezes, 0s interesses
privados das classes dominantes. Enquanto isso, as politicas habitacionais e

fundiarias existentes sao ineficientes.

O tema deste trabalho, denominado “Habitagdo de Interesse Social na
Reabilitagdo do Centro de Curitiba”, foi sugerido ainda sem uma idéia clara do que
viria a ser 0 projeto que se inicia apos a conclusdo desta pesquisa. De maneira mais
simples, pode-se dizer que o estudo apresentado foi desenvolvido com vistas a
embasar a elaboracdo do projeto final de graduacdo. Para tanto, algumas questdes
fundamentais para melhor compreenséao do espaco urbano brasileiro, e também de

Curitiba, sdo abordadas nesta monografia.

Por que a populacédo pobre é excluida dos centros urbanos e é expulsa para a
periferia das cidades? De que maneira uma politica habitacional poderia ser eficaz e
promover igualdade de oportunidades a todos os cidaddos? Como conter a
expansao horizontal e periférica das metrépoles? Por que as politicas de reabilitacao
de areas centrais degradadas existem, mas, em grande parte, continuam mantendo
os interesses privados dos grupos econémicos dominantes da sociedade? Buscando

respostas para essas perguntas estruturou-se o escopo deste trabalho de pesquisa.

A conceituacdo tematica do trabalho, ou Estado da arte, foi desenvolvida a partir

de referéncias bibliograficas e webgraficas, de forma a abordar as principais



guestdes que dizem respeito ao tema central da pesquisa, em ambito nacional. A
producéo do espaco urbano no Brasil, a degradagdo dos centros, as propostas de
reabilitacdo urbana de areas centrais, com ou sem a inclusdo de habitacdo de
interesse social, assim como uma abordagem dos programas habitacionais

existentes no pais, sdo alguns dos temas presentes nesse capitulo.

Em busca de um aprofundamento do tema, o estudo de casos correlatos acerca
do tema reabilitacdo de areas centrais, com a inclusdo de habitacdo de interesse
social, é, em seguida, apresentado e analisado. Quatro diferentes realidades e
propostas de intervencdo foram consideradas, cada qual com suas deficiéncias e
potencialidades. Deve-se ressaltar que a primeira experiéncia exposta, referente ao
Perimetro de Reabilitacdo Integrada do Habitat (SP), € de grande relevancia para a

proposta de metodologia a ser desenvolvida.

Partindo para uma analise mais especifica acerca da realidade local, o capitulo
seguinte aborda questdes como o planejamento urbano em Curitiba e a habitacao
de interesse social na cidade. Uma breve caracterizacdo do Centro é também
explicitada, englobando, dentre outras questbes, a infra-estrutura existente no bairro
e 0 preco da terra. Por fim, neste mesmo capitulo, € apresentada uma pesquisa
realizada com moradores de corticos centrais, comerciantes do bairro e moradores
de conjuntos habitacionais periféricos. A pesquisa realizada em campo abordou a

visdo e percepcao do cidadao curitibano com relacdo ao centro da cidade.

O corpo da pesquisa apresentado elucidou assuntos referentes ao tema
proposto. Depois de compreendidas algumas questbes, e como sugestdo de
resposta a outras, a proposta para a elaboracdo do projeto foi, finalmente,
concebida. Trata-se de uma proposicdo de metodologia para insercédo de habitacéo
de interesse social em centros urbanos, utilizando Curitiba como projeto piloto. A
idéia é que o produto final consista em uma metodologia flexivel o suficiente para

gue possa ser readaptada para outras realidades urbanas.

Parte-se da hipétese de que a gestdo de uma cidade que caminhe junto com a
organizacdo da sociedade civil atuante dentro dos governos locais, deva
desencadear possibilidades de transformacéo urbana. A partir de debates acerca da
tomada de decisbes e garantia de interesses diversos, a retomada efetiva da

democracia e da cidadania pode vir como consequéncia. Por outro lado, se as



especificidades da desigualdade urbana brasileira ndo forem levadas em
consideracao, os grupos econdmicos dominantes na sociedade, a partir de parcerias
publico-privadas, podem continuar sendo beneficiados, ja que o controle publico

sobre a dindmica urbana seria minimizado.

Desde a década de 1970, os movimentos organizados reivindicatorios da
sociedade civil uniram-se na luta pela criacdo de esferas publicas de participacao
popular nas decisdes e rumos da construcdo das cidades. Projetos de reabilitacéo
de centros urbanos, que incluam a sociedade como um todo, sdo mais do que
urgentes para a melhoria das condi¢cdes de vida da populacdo. Assim, este projeto
busca alternativas de gestéo e planejamento urbano que respondam as demandas
de uma sociedade formada por desigualdades e segregacao socio-espacial.



10

2. CONCEITUACAO TEMATICA

2.1 Oespaco urbano no Brasil

A urbanizacdo no Brasil ocorreu de forma assustadoramente rapida. Suas
consequéncias, tais como a fragmentacdo do espaco urbano, o continuo
crescimento e adensamento da periferia e a intensa segregacao e exclusdo socio-
territorial, podem ser vistas e vividas de maneira intensa nos dias de hoje. Enquanto
em 1940, a populacdo urbana era de 26,3% do total, no ano de 2000, 81,2% da
populacédo brasileira ja vivia em cidades (MARICATO, 2001).

Mais do que progresso, desenvolvimento e modernizagéo, ou seja, mais do que a
superacdo do Brasil arcaico, que estava vinculado a hegemonia da economia
agroexportadora, essa rapida urbanizacao iniciada no periodo em que a economia
apresentou acelerada expanséo, reforcou as desigualdades e injusticas presentes
na sociedade (MARICATO, 2001). A cidade passou a ser o lugar onde melhor se
reuniam as caracteristicas para o desenvolvimento do capitalismo, ja que, em sua
dindmica, o ciclo do capital flui com maior rapidez - no contexto urbano, diminui o
tempo entre o primeiro investimento necessario a realizacdo de uma determinada

producédo e o consumo do produto (SPOSITO, 1988).

Maricato (2001), quando cita as reformas urbanas implementadas em diversas

cidades brasileiras entre o final do século XIX e inicio do século XX, afirma:

“...realizavam-se obras de saneamento basico para eliminacdo
das epidemias, a0 mesmo tempo em qgue Sse promovia o
embelezamento paisagistico e eram implantadas as bases legais
para um mercado imobiliario de corte capitalista. A populacdo
excluida desse processo era expulsa para os morros e franjas da
cidade. Manaus, Belém, Porto Alegre, Curitiba, Santos, Recife, Sdo
Paulo e especialmente o Rio de Janeiro sdo cidades que passaram
por mudangas que conjugaram saneamento  ambiental,
embelezamento e segregagdo territorial, nesse periodo”.
(MARICATO, 2001, p. 17)

Segundo Villaca (1986), também na passagem do século XIX para XX e ainda
durante o inicio do século XX, a vida na casa de uma familia da pequena ou média
burguesia era intensa e varios produtos para consumo doméstico eram produzidos

por servicais que prestavam servicos ao lar. A transformagdo dos produtos do
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trabalho em mercadoria, assim como a mercantilizacdo dos servigcos, sé&o
caracteristicas do capitalismo. Villaga afirma ainda que “através da formacao das
areas industriais, comerciais e residenciais e com a expulsdo dos trabalhadores para
a periferia das cidades, aquela separacao vira a ser uma das causas de uma das
maiores torturas a que eles ficaram submetidos nas metrépoles do Terceiro Mundo:
a ida e volta do trabalho.” (VILLACA, 1986). A fragmentacdo das atividades
econbmicas movidas pela necessidade de crescente especializacdo €é outra
caracteristica marcante desse modo de producédo, que transformou as cidades no
periodo de urbanizagao brasileira.

A partir do momento em que a terra tornou-se propriedade privada, ou seja, com
a transformagéo da terra em mercadoria, os terrenos a venda nas cidades passaram
a ter um valor correspondente, principalmente, a sua localizacdo, uma vez que o
valor de um mesmo tamanho de terreno pode variar muito conforme a area
da cidade que esta situado. Segundo Villagca, o preco da terra urbana decorre,
primeiramente, de sua acessibilidade e, em segundo lugar, dos servi¢cos pubicos que
dispbe. De maneira geral, somente a populacdo de maior renda pode pagar pelos
melhores terrenos, aqueles melhor localizados e equipados (VILLACA, 1986). Ja os
terrenos piores, mais afastados e desestruturados, sobram para os mais pobres.
Segundo Sposito, a possibilidade de acesso a moradia estad subordinada ao nivel
salarial. Assim, tem-se uma distribuicdo de vantagens e desvantagens da cidade. E
sabido que o trabalhador brasileiro que recebe o piso salarial nacional mal consegue
alimentar sua familia e, consequentemente, dificilmente tem oportunidades de
acesso a uma moradia legal através de compra ou aluguel de um imével (SPOSITO,

1988).

Raquel Rolnik confirma essa idéia quando diz que a acdo do Estado na cidade
produz e gera segregacao. Os investimentos publicos sdo direcionados e privilegiam
determinadas areas da cidade. As regides nobres conformam espacos equipados
com o que ha de mais moderno em matéria de servicos urbanos, enquanto em
regides pobres o Estado investe pouquissimo na implantacdo destes mesmos
equipamentos (ROLNIK, 1988). Conseqlentemente, essas areas nobres, dotadas
de infra-estrutura urbana e servigcos, possuem maior valor comercial, o que
impossibilita o acesso por familias de baixa renda, que acabam por habitar areas

distantes e, ainda, lutam diariamente para obter qualidade de vida minima.
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Aldaiza Sposati, utilizando a cidade de Sdo Paulo como exemplo, afirma: “E uma
cidade com baixissima regulacdo do Estado, com baixissima capacidade
redistributiva do Estado, o que € deixado para uma luta corpo-a-corpo da prépria
populacdo para obter condicdes béasicas de vida urbana na habitagdo, saude,
educacéo, protecao social, entre outras tantas...” (SPOSATI, 2004, p.88). Percebe-
se que a histéria da propriedade urbana no Brasil, somada as politicas publicas
passadas e recentes, legitima a segregacao espacial urbana e impossibilita que a

maior parte da populacéo exerca seu direito a cidadania.

Segundo o Ministério das Cidades, em seu documento sobre a Politica Nacional
de Habitacdo, a questédo fundiaria se relaciona de forma direta com as politicas de
planejamento territorial e gestdo do solo urbano e gera grandes impactos tanto no
processo de expanséo de assentamentos precarios, como na producao habitacional
(MINISTERIO, 2004). Whitaker acredita que a politica de regulamentacéo do acesso
a terra foi implementada de modo a néo alterar o poder das elites e afirma ainda que
as diferenciacdes entre os setores da cidade foram produzidas pela acéo do Estado,
mediante intervencdes que reproduzem a segregacao social desejada por essa elite
(FERREIRA, 2005). O Estado €, portanto, e sempre foi, agente segregador e de
grande peso, por exemplo, ao definir areas onde ndo deve haver outra funcéo além
de habitacdo de alta renda. “O zoneamento da cidade € uma proposta segregadora.
Até por responsabilidade do Estado, temos um tratamento segregacionista do
espaco, seja por funcéo, seja por tipo de moradia. O préprio zoneamento da cidade
€ hierarquizador da riqueza, das formas de morar da cidade.” (SPOSATI, 2004,

p.88).

Além disso, a auséncia de uma politica fundiaria adequada proporciona o
aumento especulativo do preco dos terrenos urbanos e a ma localizacdo dos
conjuntos habitacionais. Smolka afirma que “o preco da terra € excessivamente
elevado como conseqiéncia (quicd, principalmente) de uma regulacdo excessiva,
excludente, elitista, anacronica, saturada de preocupacdes estéticas etc., que impde
condicBes razoaveis — impossiveis de serem cumpridas pelos pobres — de ocupacéo
do solo urbano.“ (SMOLKA, 2002, p.208). Por esse fator — elevado preco da terra —
uma mesma cidade acaba se segmentando em cidade formal e cidade informal. A
primeira, dotada de infra-estrutura e equipamentos publicos, oferece qualidade de

vida para a populagéo que nela reside. A segunda, a cidade informal, marginaliza a
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populacdo nela inserida que, na maioria das vezes, mora ilegalmente, por néo ter
opcdo. Ocupacdes de terrenos publicos e privados, assim como loteamentos que
ndo passaram por processos de aprovacdo por parte dos érgdos publicos, sédo
exemplos de situacdes de irregularidade fundiéria presentes em boa parte do pais.

A auséncia de politicas habitacionais eficientes &€ também uma das principais
responsaveis pela devastacio ambiental urbana. E notorio o fato da degradacio
ambiental nas grandes cidades ser decorrente, dentre outros fatores, da caréncia de
servicos basicos para a populacdo de baixa renda. Sabe-se que grande parte desta
populacdo reside em aglomerados de sub-habitacbes, ou seja, construcdes
precéarias, com namero elevado de habitantes por unidade habitacional, desprovidas
de saneamento basico. As areas ocupadas por essa populacédo, de maneira geral,
apresentam fragilidade ambiental, ou seja, encostas, varzeas, matas ciliares,
terrenos préoximos a focos de poluicdo ou de risco; areas que tém valor comercial
baixo ou nulo (ver figura 1). Além disso, esses assentamentos geralmente estédo
localizados em terrenos ilegais, sem respeitar a legislacdo de uso do solo. Os
servicos urbanos, tais como redes de agua, esgoto, energia elétrica, drenagem
urbana, pavimentacdo e coleta de lixo, sdo de dificil instalacdo e, com isso, 0
ambiente apresenta condicbes favoraveis para disseminacdo de doencas.
(MUELLER apud PEREIRA, 2002).
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Figura 1: Fotografia de Favela em encosta de morro, Sdo Paulo.

FONTE: biblioteca virtual <http://desciclo.pedia.ws/wiki/Favelas>

Os assentamentos precarios, ou favelas, apesar de estigmatizados pelos
préprios moradores, ndo param de crescer e dominam a paisagem das metropoles
brasileiras. Segundo Mike Davis, as favelas sao caracterizadas pelo excesso de
populacdo, habitacbes pobres ou informais, acesso inadequado a agua potavel e
condi¢cBes sanitarias e inseguranca da posse da moradia. Davis afirma ainda que os
favelados, embora somem apenas 6% da populacdo urbana dos paises
desenvolvidos, constituem espantosos 78,2% dos habitantes urbanos dos paises
menos desenvolvidos. Estudos apresentados no UN-Habitat® afirmam que o Brasil
ocupa a terceira posi¢cao no ranking de maior populacéo favelada, com 51,7 milhdes

de pessoas, ou 36,6% de sua populacéo total, habitando essas areas (Ver figura 2).

! UN-Habitat corresponde ao Programa de Assentamentos Humanos das Nacdes Unidas.


http://desciclo.pedia.ws/wiki/Favelas
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Figura 2: Fotografia de favela ao lado do Alphaville, em Sao Paulo.

FONTE: biblioteca virtual <http://desciclo.pedia.ws/wiki/Favelas>

Raquel Rolnik explica o desenvolvimento e conservacdo das favelas, afirmando
gue enquanto os salarios dos empregados e os rendimentos do trabalho manual
forem baixos e o lucro do capital for alto, € impossivel querer que todos os
moradores da cidade possam comprar ou alugar uma casa isolada em um
loteamento regular ou um apartamento confortavel. O capital precisa dessa
populacdo, uma vez que sua participacdo no mercado de trabalho da cidade permite
gue os servicos prestados por estes trabalhadores sejam baratos e que os salarios

como um todo se mantenham deprimidos” (ROLNIK, 2006).

A demanda habitacional no Brasil pode ser constatada no diagndstico realizado
pela Fundacdo Jodo Pinheiro’. A necessidade quantitativa corresponde a 7,2

milhdes de novas moradias, das quais 5,5 milhdes nas areas urbanas e 1,7 milhdes

% Diagnéstico denominado “Déficit Habitacional no Brasil 2005”. Trata-se de um estudo acerca da
guestdo da moradia no pais, elaborado pela Funda¢&o Jodo Pinheiro, por meio do Centro de
Estatistica e Informag8es, em parceria com o Programa das Nagfes Unidas para o Desenvolvimento
(PNUD), o Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) e o Ministério das Cidades.


http://desciclo.pedia.ws/wiki/Favelas

16

nas areas rurais. A maior parcela da necessidade habitacional concentra-se nos
estados do Sudeste (39,5%) e do Nordeste (32,4%), regides que agregam a maioria
da populacdo urbana do pais. O déficit quantitativo, em todas as regides do pais,
tem se ampliado nas faixas de renda de até 2 salarios minimos e tem diminuido nas
faixas acima de 5 salarios minimos. (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2006).

Nesse mesmo contexto, o Ministério das Cidades afirma que o numero de
domicilios vagos no pais vem crescendo. Nas Regifes Metropolitanas do Sudeste os
iméveis vagos sdo, em numeros, superiores as necessidades habitacionais. Todavia,
esses imdveis nao estdo ajustados a demanda habitacional que € procedente dos
grupos sociais mais carentes e de baixa renda. (MINISTERIO, 2004).

Além do déficit quantitativo, a qualidade das habitacdes existentes também é um
grande problema a ser enfrentado. Segundo Abiko (1995), para que uma habitacao
cumpra suas funcbes, € necessario, além de um espaco confortavel, seguro e
salubre, que ela esteja integrada ao entorno, ao ambiente que a cerca, hao se
restringindo somente a unidade habitacional (ABIKO apud MEDEIROS, 2007). O
diagnostico realizado pela Fundagcéo Jo&do Pinheiro revela uma falta de articulacao
entre as politicas fundiarias, politicas de desenvolvimento urbano, programas
habitacionais e politicas de saneamento e infra-estrutura urbana. A auséncia de
infra-estrutura adequada e saneamento ambiental foi constatada em mais de 32%

do total de domicilios urbanos.

Mike Davis acredita que a populacdo de baixa renda tem de resolver uma
equacao complexa ao tentar otimizar o custo habitacional, a garantia da posse, a
gualidade do abrigo, a distancia do trabalho e, por vezes, a propria seguranca. Para
muitos, a localizacdo préxima do trabalho é ainda mais importante que o teto, e
preferem morar nas ruas a encontrar um abrigo distante. Para outros, o terreno
gratuito, ou quase isso, compensa viagens épicas da periferia para o trabalho no
centro. E a pior situacdo, que cabe para todos, € quando a habitacdo encontra-se
num local ruim e caro, sem servicos publicos, nem garantia de posse. (DAVIS,
2006).

Segundo o Ministério das Cidades, a ordem juridica do pais, principalmente
apos a Constituicdo Federal de 1988 e o Estatuto da Cidade (Lei Federal

n°.10.257/01), prevé a garantia do direito a moradia para todo cidad&o brasileiro.
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Diversos instrumentos para a garantia desse direito foram previstos, mas néo foram
totalmente incorporados as praticas administrativas dos Municipios, Estados, Distrito
Federal e Unido, e no posicionamento do poder judiciario, em processos de
regularizagdo. Ainda de acordo com o Ministério das Cidades, as areas urbanas
centrais reanem, atualmente, os elementos mais favoraveis para a implementacéo
dos principios e instrumentos contidos no Estatuto da Cidade (MINISTERIO, 2004;
MINISTERIO, 2005).

2.2 Os processos de formacao, abandono e requalificac&o dos

centros

Por um lado, o espaco da cidade concentra desigualdades, degradacao
ambiental, exploracao e injusticas e, por outro, € um espaco rico em histoéria, cultura
e producdo de conhecimento. Raquel Rolnik, ao definir o conceito de cidade, diz
que: “o proprio espaco urbano se encarrega de contar parte de sua historia. A
arquitetura, esta natureza fabricada, na perenidade de seus materiais, tem esse dom
de durar, permanecer, legar ao tempo 0s vestigios de sua existéncia. Por isso, além
de continente das suas experiéncias humanas, a cidade € também um registro, uma

escrita, materializacdo de sua propria historia” (ROLNIK, 1988, p. 09).

O centro da cidade €, de fato, um bairro comum a toda populacdo. Segundo
Flavio Villaca, toda aglomeracdo urbana desenvolve apenas um centro principal.
Uma capela pode preexistir em relacdo ao centro de uma cidade, mas ela somente
se tornara centro ou parte do centro se e qguando surgir uma cidade ou povoado em
torno dela que faca dela seu centro, isto é, se vier a existir algo do qual ela se torne
centro. O arquiteto afirma ainda que o centro é produto da aglomeracéao territorial
organizada (VILLACA, 1998).

A origem dos centros deu-se pelo impulso do homem de poupar desgaste fisico e
mental envolvido na producéo e reproducédo de sua vida material. Esse fato suscitou
a necessidade de cooperacdo e, consequentemente, da aglomeracdo. Esse
adensamento em determinada area acabou gerando um movimento contrario, de
afastamento, que foi, e ainda €, regulado pelo Estado e pelo Mercado. O centro da

aglomeracao surge, portanto, da necessidade de aglomerar e ao mesmo tempo de
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se afastar de um ponto no qual todos gostariam de se localizar. Carregado de
significados funcionais e simbdlicos, o centro tem sua evolucdo urbana diretamente
relacionada com as dindmicas evolutivas do resto da cidade. Até o século XIX, o
centro representava o total da aglomeragéo urbana. (BLASCOVI, 2006; OROZCO,
2007).

Segundo Piccinato, de maneira geral, a origem dos problemas do centro esta
relacionada a origem da cidade moderna, no inicio do século XX. Com a expansao
urbana a partir da modernizacdo, o centro se tornou o0 bairro antigo da cidade, néo
correspondendo mais aos padrdes e expectativas da populacao. Iniciaram-se, entéo,
varias intervencdes de renovacao urbana, demolindo e reconstruindo grande parte
da aglomeracédo central obsoleta. A maior parte dessas renovacfes ndo conseguiu
integrar os bairros antigos a cidade moderna. Isso acarretou numa expansao
indiscriminada da cidade moderna sobre a éarea central, impondo sua nova
morfologia e suas modernas tipologias arquitetbnicas. A especulacdo imobiliaria
desencadeou o0 surgimento de torres de escritorios em detrimento da tradicional
moradia popular no centro. (PICCINATO apud OROZCO, 2007).

A partir da década de 1970, como resultado da desconfiguracéo social e espacial
decorrente das massivas demoli¢cdes, foram revalorizadas a centralidade urbana e a
preservacao do patrimdnio historico. Surgiu uma nova leitura dos centros urbanos,
gue tinha como objetivo, além da recuperacao da identidade cultural ameacada pela
globalizacdo, sanar caréncias da cidade contemporanea relativas a expansao
urbana marginal e indiscriminada (OROZCO, 2007).

Hoje, os nucleos das cidades sao locais estratégicos, ja que, em sua maioria,
possuem condi¢cdes estruturais vantajosas, fruto de investimentos urbanos
acumulados ao longo do tempo. Dessa forma, sdo altos 0s custos sociais
consequentes da deteriorizacdo e subutilizacdo dessas areas providas de
infraestrutura e equipamentos urbanos. A cidade sofre uma expansdo horizontal e
ilimitada, e os custos, tanto sociais quanto econémicos, sao divididos pela
coletividade. Como exemplo, constata-se maior incidéncia de violéncia e trafico de
drogas nas areas deterioradas e subutilizadas do que no restante da cidade. Esse

fator desencadeia a inseguranca ao transeunte, que deixa de frequentar tais regioes.
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Essa dinamica gera efeitos negativos para a cidade como um todo e constitui um

modelo insustentavel de desenvolvimento (BLASCOVI, 2006).

Os centros das grandes cidades, além de serem ricos em arquitetura e terem
grande valor histérico, possuem outra riqgueza: uma quantidade consideravel de
imoveis vazios (Ver Figura 3). Reafirmando fato j& mencionado neste trabalho, o
Brasil apresenta um déficit habitacional de aproximados 7,2 domicilios, ao passo que
inlmeros iméveis em areas urbanas consolidadas estdo vazios. Segundo o
Ministério das Cidades, ha cerca de cinco milhdes de domicilios urbanos vagos. Em
Recife e no Rio de Janeiro, os imoéveis vazios chegam a 18% do total de domicilios
da area urbana (MINISTERIO, 2005).

—
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Figura 3: Fotografia de edificio abandonado na &rea central de Sao Paulo

FONTE: biblioteca virtual < http://saopauloabandonada.com.br/>

7

Milton Santos afirma que a conformag¢do dos nucleos urbanos é revestida de

funcdes as quais sdo definidas pelas estruturas sociais que se alteram ao longo do
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tempo, tornando dindmica a propria constituicdo espacial da cidade. Entretanto,
seria insustentavel remodelar o espaco e as infraestruturas pré-existentes a cada
mudanca social, por isso as formas herdadas do passado devem ser levadas em
conta quando a sociedade procura impor novas funcdes a determinados locais
(SANTOS apud BLASCOVI, 2006).

A subutilizacdo de areas centrais, que resulta em graves custos sociais, aliada ao
reaproveitamento de nudcleos urbanos que clamam por uma redefinicdo funcional,
sdo fatores fundamentais para se propor a reabilitacdo dos centros urbanos.
(BLASCOVI, 2006).

Como produto final deste trabalho busca-se desenvolver uma metodologia de
‘reabilitacdo” de areas urbanas centrais degradadas, e ndo a “renovag¢ao” do centro.
Cabe aqui elucidar a diferenca entre os termos “renovacido” e “reabilitacdo”.
Segundo Maricato, na renovacdo ha uma mudanca no uso do solo devido a
instalacdo de novos servicos e redes de comércio que, como consequéncia, expulsa
0S pequenos negocios de caracteristicas tradicionais e a populacdo moradora. Isso
ocorre porque, junto a renovacdo, segue uma forte valorizacdo imobiliaria. Na
reabilitacdo, por outro lado, prevalecem os interesses dos moradores do centro e
dos profissionais ligados a histéria e patriménio da cidade, predominando a
participacdo social no processo. Um plano de reabilitacdo permite também novas
construcdes, ja que nem todos os edificios sdo recuperaveis pelas reformas. Ja na
renovacao, nem todos os edificios sdo destruidos. Dessa forma, a maior diferenca
entre os dois processos esta relacionada aos principais interesses que prevalecem

nas operacoes de intervencdo. (MARICATO, 2000).

Os beneficios socioecondmicos da recuperacdo de areas urbanas centrais sédo
de dificil medicdo e comparacéo, ja que a realidade de cada cidade é distinta, assim
como as metodologias de andlise e estratégias sdo diferentes em cada caso. De
gualquer modo, quase sempre o0s resultados sdo positivos, uma vez que a
infraestrutura existente é utilizada de forma efetiva, assim como os edificios, apds a

reabilitacdo, cumprem com sua fun¢ao social (BLASCOVI, 2006).

Segundo Erminia Maricato, alguns exemplos de reabilitacdo urbana no Brasil ndo
foram efetivos. Com isso, algumas constatacdes devem ser analisadas para que se

tenha éxito nesse tipo de projeto urbano. A revitalizacdo dos centros velhos deve
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proporcionar a defesa e o incentivo ao pequeno negdcio como estratégia para
manutencdo de empregos e das caracteristicas histéricas do patriménio construido.
Para tanto, dentre outras acdes, deve-se prever uma legislacdo de uso e ocupacao
do solo que viabilize o pequeno negécio e a preservagado do “patrimdénio comum”.
Outra medida a ser tomada é a promoc¢ao do uso residencial no centro para vencer a
ociosidade e dinamizar a é&rea de intervencdo. Experiéncias provam que o0s
programas de moradia sao a melhor alavanca para a recuperacao das areas centrais
(MARICATO, 2000).

2.3 0O Uso da Funcao Habitacional na Reabilitacéo

O componente habitacional na recuperacdo de areas centrais degradadas tem
se destacado como alternativa de intervencao, ja que também é fundamental para
garantir a diversidade funcional e social desses espacos. Sabendo disso, o
Ministério das Cidades, com o “Programa de Reabilitacdo de Areas Urbanas
Centrais”, tem pretendido reverter o processo de esvaziamento e degradacéao das
areas centrais mediante o estimulo a utilizacdo residencial de imoveis vazios. O
programa tem por objetivo reverter o modelo de urbanizacdo baseado na continua
expansdo das fronteiras urbanas, propiciando moradia em areas urbanizadas e
centrais. (BLASCOVI, 2006).

As iniciativas de revitalizacdo dos centros urbanos tendem a reproduzir um
processo de enobrecimento do territério urbano, conhecido como gentrificacdo, onde
0s antigos moradores sao substituidos por outros de faixas mais altas de renda.
Mariana Orozco questiona se é possivel conciliar conteddos inclusivos e processos
gentrificadores em planos de reabilitacdo urbana: como garantir a reabilitacdo, a
requalificacéo, a revalorizacdo das areas centrais e simultaneamente a permanéncia
e inclusdo da populacdo mais pobre? Garantir a permanéncia da populacédo apés a
reabilitacdo tem sido o maior desafio dos programas que propdem habitacdo social
no centro (OROZCO, 2007).

A experiéncia internacional revela tanto processos de gentrificacdo, como
reabilitacbes que constituem propostas centrais de politica habitacional. Segundo

Erminia Maricato, o caso da reabilitagdo de areas centrais na Franca é criticado por
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uma parcela da populacdo, devido ao alto montante de subsidios aplicados, mas o
sucesso da intervencdo, em se tratando de provisdo de moradia, é inegavel por
todos. A intervencéo € fruto de uma estrutura institucional que abrange desde o nivel
nacional até o municipal, incluindo parcerias com o poder regional e privado. H4
planos de gestdo que conduzem exclusivamente linhas de financiamento dirigidas
aos imoveis alugados. Na América Latina, ndo h& experiéncias significativas de
reabilitacdo urbana em grande escala em que a permanéncia da populacao de baixa

renda tenha sido garantida. Maricato afirma ainda que:

“A escala das necessidades demanda politicas publicas. A
moradia social deve prever financiamento e legislacdo especificos
com a presenca de incentivos. A vontade de implementé-la deve ser
clara. Afinal, ndo é com pouco esforco que se revertera a tendéncia
histérica de exclusdo social que tem raizes na senzala.”
(MARICATO, 2000).

Segundo Maricato, algumas formas de pressdo e incentivo a producdo de
habitacdo de interesse social devem incluir: maior aproveitamento do terreno para
essa finalidade; diversificacdo de padrGes de projeto; outorga gratuita do direito de
construir, caso este seja oneroso; a aplicacdo do IPTU progressivo para imoveis
ociosos; diversidade de parcerias previstas em figuras como urbanizacéo
consorciada e o direito de superficie; a diversidade de agentes promotores como
empresarios privados, cooperativas, associacdes, proprietarios e locatarios; a
obrigatoriedade de um mesmo empreendimento compreender apartamentos para
diversas faixas de renda; conhecimento do estoque edificado existente e do
comportamento do mercado; existéncia e manutencdo de cadastros e bancos de
dados (MARICATO, 2000).

2.4 Politica Habitacional no Brasil Recente

De acordo com Flavio Villagca, uma politica publica, de modo geral, visa varios
objetivos, frequentemente conflitantes, e as vezes tem consequéncias nao
almejadas. Uma das politicas publicas brasileiras mais debatidas e investigadas tem

sido a politica habitacional. Isso se deve ndo somente pela importancia dessa
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questdo, mas também pelo fato da moradia apresentar “grande riqueza de
manifestacdes econémicas, politicas, sociais e ideoldgicas e constante presenca nos
discursos oficiais” (VILLACA, 1986).

O Ministério das Cidades afirma que a trajetéria da politica habitacional no pais
tem sido marcada por mudancgas na concep¢do do poder publico sobre esse setor,
gue ainda ndo obteve sucesso, especialmente em se tratando da producéo
habitacional destinada a populacdo de baixa renda. Uma tentativa de se reverter
esse quadro foi a criacdo do proprio Ministério das Cidades, em 2003, que passou a
ser responsavel pela Politica de Desenvolvimento Urbano e, dentro dela, a Politica
Setorial de Habitacdo. Programas que antes eram dispersos por 6rgdos do governo
passaram a fazer parte do Ministério das Cidades, que atualmente engloba:
Secretaria Nacional de Habitacdo, Secretaria Nacional de Programas Urbanos,
Secretaria Nacional de Saneamento Ambiental e Secretaria Nacional de Transportes
e Mobilidade Urbana (MINISTERIO, 2004).

O universo de atuacéo da politica habitacional abrange:

e O quadro representativo das necessidades de habitacdo em termos de

déficit quantitativo e qualitativo;

e O modelo institucional e financeiro, mediante o qual se da a

implementacédo dos investimentos habitacionais;

e A qualidade e produtividade da cadeia de producdo da construcéo civil,
setor que exprime um peso relativo fundamental na dinamica

macroecondmica e no progresso social brasileiro.

Ainda segundo o Ministério das Cidades, os avan¢os na discussdo da
guestdo habitacional se manifestaram na elaboracdo de referenciais construidos:
Politica Nacional de Habitacdo, em 2004; criacdo do Sistema e do Fundo Nacional
de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS/FNHIS) e seu Conselho Gestor, em 2005;
elaboracdo do Plano Nacional de Habitacdo (PlanHab); e inclusédo das acbes
habitacionais no Plano de Aceleracdo do Crescimento (PAC) (MINISTERIO, 2008).
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O Ministério das Cidades, por meio da Secretaria Nacional de Habitacéo,

conta atualmente com os seguintes Programas Habitacionais:

a. Urbanizacdo, Regularizacéo e Integracdo de Assentamentos Precarios;
b. Apoio a provisao habitacional de interesse social;

c. Pr6-Moradia;

d. Carta de Crédito Individual;

e. Carta de Creédito Associativo;

f. Arrendamento Residencial (PAR);

g. Crédito Solidario;

h. Apoio a Producéo;

I. Habitacdo de Mercado — SBPE;

j.  Qualidade e produtividade do Habitat;

k. Apoio a elaboracao de Planos Locais de Interesse Social,

. Minha Casa, Minha vida.

O Quadro 01, trata-se de um quadro sintese detalhado, referente aos programas
habitacionais mencionados. Aparentemente, os programas de moradia sdo diversos
e atendem as mais variadas classes sociais. Entretanto, o que se tem constatado, é
uma politica habitacional, em parte, ineficiente, e que nao privilegia a populacdo de
menor renda. O programa “Minha Casa, Minha Vida” € o mais recente, langado
nesse ano de 2009, e tem sido freqientemente criticado por autoridades em
moradia. Raquel Rolnik duvida da qualidade do programa e acredita que “corre-se o
risco de se criar guetos de pobres, com violéncia e sem acesso ao trabalho e a
educacdo™. Rolnik acredita que o “Minha casa, Minha vida” ndo considera a
dimensao urbana, que é fundamental na questdo da provisdo de moradias. Com 0s

mesmos recursos destinados ao programa, poderia haver resultados mais

> ROLNIK, Raquel. Entrevista ao web site www.rts.org.br, acessado em junho de 2009.
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significativos, caso as estratégias fossem outras. Um exemplo seria a destinacédo
desse recurso para reformar imoveis ja construidos, reabilitando-os para familias de
baixa renda, em locais onde ha acesso a educacao, lazer, trabalho, etc., tais como
areas centrais degradadas.

Raquel Rolnik afirma ainda que o Ministério das Cidades ndo caminhou para uma
participacdo democratica, politica e popular. Segundo a arquiteta, o que cresceu foi
o0 pragmatismo de resultados rapidos, o que ndo deveria vir em detrimento a

constituicao de um novo modelo de desenvolvimento urbano. (ROLNIK, 2009).
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Quadro 1: Quadro-sintese referente aos programas habitacionais do governo federal.

Fonte: MINISTERIO, 2008.
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Quando trata da questdo da habitacdo de interesse social, Erminia Maricato
afirma que nenhuma politica compensatoéria ou de promoc¢ao publica, tais como os
famosos projetos pilotos, dardo solu¢do a questdo da habitacdo. Quando a classe
média ndo tem acesso ao mercado formal, programas de moradia para a baixa
renda sdo inviaveis. Os investimentos publicos alimentam o mercado imobiliario
restrito e especulativo ao invés de ampliar as oportunidades de localizacdes,
condicdes, dentre outras, para a democratizacao do acesso a cidade.

Com o intuito de ampliar o mercado de terras para a populacdo de forma
eficiente, Maricato afirma ainda que se deve qualificar a populacdo que esta fora do
mercado legal privado. Algumas medidas séo essenciais, tais como:

“a) uma reforma financeira que regule o mercado em nivel
nacional e garanta subsidios escalonados de acordo com a renda
familiar para alcancar determinado poder aquisitivo;

b) uma reforma urbana que viabilize o produto solo urbanizado a
precos regulados, visando diminuir seu custo e ampliar a oferta;

C) uma estrutura institucional nacional que abarque os varios
niveis de governo, e os diversos agentes da sociedade civil,
lucrativos ou ndo. Os programas habitacionais em areas centrais
exigem linhas especificas de financiamentos assim como legislacao
urbanistica também especifica. O governo municipal tem pouca
influéncia na regulacdo do financiamento imobiliario, mas tem muita
importancia na regulacdo fundiaria e imobiliaria urbana. Por esse
motivo, 0 municipio, embora instancia menor dentre os diversos
niveis de governo, tem um papel central na implementacdo dessa
politica ja que, de acordo com a Constituicdo de 1988, cabe a ele a
competéncia pelo uso e a ocupacao do solo urbano, desde que ndo
estejam envolvidos aspectos de preservacdo ambiental. No caso de
programas urbanisticos em areas centrais, esse papel é ainda mais
relevante” (MARICATO, 2000).

Apesar dos programas de governo nao serem tao eficientes quanto poderiam, as
propostas a serem elaboradas por este trabalho serdo compativeis com a politica
habitacional existente, buscando a maior aproximacdo possivel de uma real

implementacéo do projeto.



29

2.5 Alocacao social como opcao de moradia popular

A moradia de aluguel, segundo Erminia Maricato, ja foi a provisdo de habitacao
predominante entre a classe trabalhadora de grandes metrépoles, como Séo Paulo e
Rio de Janeiro. O declinio desse tipo de provisdo habitacional teve como
consequéncia a auto-construcdo em loteamentos ilegais nas periferias urbanas, que
se tornaram opc¢ao prioritaria de habitacdo para a populacdo de baixa renda.
Maricato afirma que a locacdo social € uma das mais importantes formas de
moradia, mas que, para ser eficiente, deve estar relacionada com a politica macro-

econOmica e articulada com medidas federais. (MARICATO, 2000).

Segundo o Ministério das Cidades, o processo de recuperagcao urbana por meio
da locacéo social tem como desafio o equacionamento de questdes que envolvem o
custo elevado de locacOes de imdveis e a baixa capacidade de pagamento do
publico alvo. O elevado volume de investimento necessario evidencia a importancia
do envolvimento do setor privado da construgcédo civil, jaA que nem sempre o setor
publico dispde do subsidio necessario para que o programa seja efetivado
(MINISTERIO apud MOURA e SANTOS, 2007).

Moura e Santos afirmam que a negligéncia dos governos nacionais e locais nos
paises em desenvolvimento por uma politica de locacdo social esta relacionada a
diversos mitos acerca da propriedade, como, por exemplo, o discurso de que alugar
€ econdmica e socialmente injusto. Nesse discurso, ignora-se o fato de que “a
ascensao a propriedade ¢ um dos principais motivos da polarizacao social, dada a
saturacdo do mercado imobiliario, com o conseqiente aumento escalonar do preco

da moradia” (MOURA e SANTOS, 2007).

Ainda de acordo com Moura e Santos, 0 escopo de uma politica de locacao
habitacional deve se basear em trés componentes fundamentais: a tipologia juridica
do patriménio imobiliario a ser constituido e/ou arregimentado; as segmentacdes
sociais do déficit habitacional;, e os impactos macroeconémicos da politica
habitacional. Com relacdo ao primeiro componente, trata-se de arregimentar para
uma politica de locacgéo social, edificacdes que ndo podem ser comercializadas, mas
que, pela sua disposicdo quantitativa e qualitativa estdo disponiveis para uma
politica integrada das trés esferas de governo e do setor privado. No que tange ao

7

segundo aspecto, é importante considerar as questdes de habitacdo precaria,
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coabitacao familiar e 6nus excessivo com aluguel, ou seja, as solu¢des habitacionais
devem ser adequadas as especificidades da demanda. Por fim, com relacdo ao

terceiro componente fundamental, € necessario garantir um ambiente de
investimentos estavel (MOURA E SANTOS, 2007).

Cabe aqui citar alguns tipos de programas de locagao social, utilizando recursos

publicos e privados, apresentados por Moura e Santos:

a. Habitacdo de Locacdo Social de Alta Rotatividade: Com permanéncia de
1 a 3 anos, instaladas em areas centrais degradadas. O publico alvo para
esse tipo de moradia sdo casais jovens e solteiros, ja que no inicio da
vida produtiva podem se aproveitar da rede de servicos da area central
para estabilizar-se economicamente e, no futuro, acessar o sistema de

habitacdo de mercado;

b. Habitacdo de Locacdo Social de Média Rotatividade: Com permanéncia
de 4 a 6 anos e situadas em campi universitarios e areas de escolas
técnicas. O publico alvo sdo estudantes universitarios ou secundaristas de
menor renda. O objetivo desse tipo de provisdo habitacional é diminuir o
impacto dos gastos universitarios na renda familiar, atenuando dessa

forma a evasao universitaria;

c. Habitacdo de Locacédo Social de Baixa Rotatividade: Com permanéncia

de mais de 7 anos, voltadas para idosos que possuam baixa renda.

Essas propostas sao apenas exemplos de como poderia atuar uma politica de
locacao social ndo imediatista, mas sim, que sirva como base para a extensao desta
politica a outros nichos de ac&o. Ainda ndao ha no Brasil um programa de habitacéo
de interesse social que englobe uma politica de locacdo social. Entretanto, esse
tema tem sido frequiente nos discursos do Ministério das Cidades e ja foram

esbocadas politicas publicas de incentivo a esse tipo de provisao habitacional.
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3. ESTUDOS DE CASO

Os estudos de caso apresentados neste capitulo tém como objetivo embasar
a futura metodologia a ser proposta para a inclusao de habitacdo de interesse social
na reabilitacdo de centros urbanos. Serdo apresentadas diferentes propostas de
reabilitacdo, com inclusdo de habitacdo de interesse social, cada qual com suas
peculiaridades. A primeira trata de metodologia utilizada para definicdo dos
Perimetros de Reabilitacdo Integrada do Habitat, em S&o Paulo. Esse projeto foi
escolhido pelo detalhamento da metodologia empregada e pelos processos de
participacdo popular efetivos. O segundo estudo de caso € referente as diferentes
intervengdes realizadas no centro de Porto Alegre — RS. Por se tratar de uma area
urbana de grande interesse histérico, e pelo fato da reabilitacdo dispor de diversas
fontes de financiamento, o projeto ilustra o estudo de casos correlatos. O Programa
Novas Alternativas, na cidade do Rio de Janeiro, é 0 terceiro caso exposto. Esse
projeto ndo obteve o0 sucesso esperado, e, justamente por isso, foi escolhido como
estudo de caso. Por fim, o programa de locacdo Social promovido pela Companhia
de Habitacdo de Johanesburgo, na Africa do sul, foi utilizado como referéncia

internacional. Trata-se de um programa de locacédo social que tém dado certo.

3.1 O caso de Sao Paulo

De acordo com Vitale, a area central de S&do Paulo, ao longo das ultimas
décadas, tem perdido muitos habitantes, principalmente entre os segmentos de
renda média e alta. Pesquisas constatam a baixa densidade habitacional - entre 50 e
70 hab/ha - em diversos distritos centrais, em contraponto aqueles mais periféricos.
Nao diferente da grande maioria das metrépoles brasileiras, sob a justificativa de
reducdo de custos para viabilizar o acesso a casa prépria, conjuntos habitacionais
foram construidos fora das areas urbanizadas. A exclusdo da populacdo mais pobre
para as franjas da cidade geram consequéncias negativas, tais como problemas de
mobilidade, da expansdo desordenada, da degradacdo ambiental, além de uma

deseconomia inadmissivel para a cidade (VITALE et. al., 2005).
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Nesse mesmo contexto urbano, a area central apresenta vantagens para a
producdo de habitagdo de interesse social, por razbes diversas. A existéncia de
terrenos subutilizados, de edificios residenciais abandonados passiveis de reforma,
de edificios comerciais passiveis de reciclagem e de edificios de valor arquiteténico
e historico sdo alguns dos motivos pelo qual o Centro apresenta grande potencial de
reabilitacdo para o uso habitacional. Além disso, o centro apresenta elevada oferta

de empregos e oportunidades de obtencao de renda.

Diante dessas constatacfes, a Secretaria da Habitagcdo e Desenvolvimento
Urbano de Sao Paulo (SEHAB), a partir de 2001, abriu canais de didlogo e debate
envolvendo diversos atores, tais como representantes de movimentos sociais,
técnicos do Poder Publico e pesquisadores universitarios. Esse espaco de debates
foi aberto com a intencdo de implementar um programa habitacional que pudesse
reverter o processo de segregacao social das areas centrais e fazer uso do potencial

gue o espaco urbano central tem para o uso residencial.

A proposta elaborada se baseia numa nova abordagem de desenvolvimento
urbano, com a identificacdo de forma integrada dos problemas e potencialidades
habitacionais relacionadas as dimensdes do bairro. O objetivo era substituir acdes
setoriais isoladas e pontuais por acdes integradas no ambito de manchas, intituladas
“perimetros” *, formadas por um conjunto de quadras, incorporando oferta de
equipamentos publicos, melhoria e criacdo de espacos de lazer, e projetos de
geracdo de emprego e renda. Foram identificadas seis manchas urbanas de areas
degradadas na regido central, caracterizadas por grande concentracdo de corticos,
imOveis e terrenos vazios e com potencialidades para investimentos em
empreendimentos habitacionais. Os perimetros foram denominados Perimetros de
Reabilitacédo Integrada do Habitat (PRIH).

Os levantamentos para caracterizacdo dos perimetros foram utilizados na
delimitacdo das ZEIS na area central a serem incluidas no Plano Diretor Estratégico
do Municipio, aprovado em agosto de 2002, pela Camara Municipal. Esse fato foi

favordvel ao estimulo e viabilizacdo da construcdo de Empreendimentos

* O primeiro levantamento realizado se baseava na caracterizacéo geral da mancha, e a segunda no
detalhamento em perimetros pré-determinados.
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Habitacionais de Interesse Social (EHIS). Ao final de 2002, as seguintes diretrizes de
referéncia para o inicio do trabalho foram definidas: abordagem integrada e
participativa, elaboracdo de um plano de intervengao, constituicdo de instancias
institucionais de negociacéao, interlocugdo com os movimentos sociais, e estudo de

referéncias internacionais de reabilitacdo urbana com inclusao social.

3.1.1 A proposta Inicial

Primeiramente, uma equipe técnica foi contratada com o objetivo de elaborar
diretrizes de intervencdo e definir as fungcbes que um escritério local assumiria
enquanto referéncia territorial do poder publico e elemento catalisador da
participacdo na gestdo urbana. A equipe considerou indispensavel o papel do
territorio e a presenca da comunidade nos processos de transformacédo e melhoria
fisico-ambiental. A equipe tinha como metas: a valorizagdo das potencialidades
endogenas; a construcdo de resgate de identidades coletivas; e a inclusdo urbana

da faixa da populacdo de mais baixa renda.

Como objetivo geral foi definida a elaboracdo e implementacdo, de forma
participativa, de um Plano Integrado de Intervencgdes (PIl), que visava a reconstrucao
do tecido social e urbano local e a melhoria da qualidade de vida dos moradores,
trabalhadores e usuarios. Outro objetivo era a construcdo de referéncias para
reabilitacdo integrada das areas centrais metropolitanas e para a inclusédo social e
urbana da populacdo de mais baixa renda, por meio da construcdo, pelo poder

publico, de dindmicas de didlogo entre os diversos agentes locais.

Foi considerada fundamental para a viabilizacdo do projeto a instalacao de
escritorios locais na area do perimetro, que passaram a ser chamados de
“Escritorios Antena”. Os objetivos dos escritérios eram: desenvolvimento de um
Diagnostico Participativo por meio de instrumentos de captacdo das necessidades e
demandas; aproveitamento e articulacdo das capacidades, idéias e propostas vindas
de todos os grupos sociais e identificacdo dos recursos urbanos e sociais formais e
informais do territério. Assim, o Escritério Antena tinha o papel de valorizar, interligar
e coordenar os representantes locais e do poder publico, gerenciando conflitos e

acordos em busca de propostas para uma melhoria urbana sustentavel.
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A metodologia de trabalho desenvolvida pela equipe era composta por trés
etapas. A primeira consistia no estabelecimento de canais de troca e de didlogo que
fundamentaram as relacdes e os papéis entre as instancias do poder publico e da
comunidade local nos processos de reabilitacdo. Essa etapa foi ainda
complementada por levantamentos fisicos e ambientais quantitativos e qualitativos
do perimetro, constituindo um cenario da realidade local. A segunda etapa
caracterizava-se pela mobilizacdo social visando a construcdo de instancias
participativas para a definicdo de forma democratica das diretrizes de um Plano
Integrado de Reabilitacdo. A terceira e Ultima etapa era baseada na concretizacao e
realizacédo dos projetos e a¢Oes definidas no Plano Integrado de Reabilitacao.

Em todas as etapas da metodologia, estava prevista participagdo como
condicao de eficacia do processo de decisédo e a busca de solugdes sustentaveis.
Essa metodologia, suficientemente flexivel para responder as especificidades de
diferentes realidades identificadas, foi construida com vistas a servir de referéncia
para a implementacéo de outros perimetros na cidade de S&o Paulo e também como
material de contribuicdo ao debate acerca dos processos de reabilitacdo de areas

urbanas degradadas em outras metropoles brasileiras.

3.1.2 OPRIH Luz

O primeiro perimetro de intervencao foi o PRIH Luz, ja que essa area, no
momento da escolha, estava sofrendo um processo de concentracdo de grandes
investimentos de revitalizacdo pelos governos estadual e federal que resultaram na
expulsdo dos moradores de baixa renda, devido a valorizacao imobiliaria e alteragcéo
dos usos preexistentes. Além disso, a clara delimitacdo do perimetro da Luz pela
linha férrea, o Rio Tamanduatei e grandes avenidas, facilitaria a primeira atuacdo do

Escritorio Antena. (Ver Figura 4 e Figura 5)
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Figura 4: Mapa da &rea de abrangéncia do PRIH Luz em relagdo a outros perimetros de

reabilitagdo propostos.
FONTE: Os Urbanistas (Revista Online), 2007



36

“‘d !
Srapeil dun Ppbeip Mikip:

PRIH - LUZ

LEGENDA

1 - Rua Jodo Tecdoro
2 - Rua Joao Teodoro
3 = Rua 500 Celano

4 - Rua da Cantareira

Figura 5: Mapa de abrangéncia do PRIH Luz.
FONTE: BARTALINI; LIMA; PALLAMIN, 2009.

De acordo com a metodologia proposta, a primeira etapa foi caracterizada por
trabalhos denominados “Comunicacdo Social e Local’, “Levantamento Fisico-
Imobiliario”, “Levantamento Ambiental”’, “Levantamento de Liderancas” e
“‘Mapeamento e Contato com Entidades”. Nos primeiros quatro meses, o Escritério
Antena buscou a integracdo dos recursos e programas publicos incidentes no
mesmo territério, ao mesmo tempo em que trabalhou a aproximacdo entre a

populagdo e as entidades organizadas.

Detectou-se nessa primeira etapa, a falta de conhecimento entre os trabalhos
desenvolvidos pelas entidades no mesmo territério. Em decorréncia disso, foi
formalizado um “Férum de Entidades do PRIH Luz e Subprefeitura Sé” com o
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objetivo de criar um espaco de troca e articulagdo permanente entre o poder publico

e entidades ndo-governamentais.

Ainda nessa etapa foram realizadas com a populagdo moradora “Oficinas de
sensibilizacdo (reciproca) e aproximagao” e “Oficinas do Futuro”. A primeira visava
instaurar o primeiro contato com a proposta de reabilitacéo participativa e identificar
as potencialidades e deficiéncias da area. Na segunda, os participantes deveriam
projetar aspiracdes sobre um bairro melhor no futuro. Paralelamente as oficinas e
com o objetivo de completar o “Diagndstico Participativo”, foram realizados os
levantamentos detalhados acerca da situacdo imobiliaria do perimetro e de suas
caracteristicas paisagisticas e ambientais. O diagndstico, portanto, integrou o quadro
de dados técnicos com as informacdes oriundas da populagédo. Em plenarias finais
foram estabelecidas, por meio da constru¢cdo de um consenso comum, prioridades
de intervencdes: a primeira, Lixo; a segunda, Saude; a terceira, Habitacdo; a quarta,
Educacéao; a quinta, Lazer/Cultura; a ultima, Seguranca.

A segunda etapa da metodologia, visando a elaboracdo do Plano Integrado
de Intervencdes para a reabilitacdo do PRIH Luz, foi iniciada a partir da concluséao
do Diagnéstico Participativo. Primeiramente, foi elaborado um Plano de Acdes
relativo as prioridades eleitas, com a constru¢cdo de uma agenda comum de curto,
médio e longo prazos. Essa agenda incluiu respostas-acdes para os problemas
apresentados, identificando suas causas e seus co-responsaveis. Muitas das
respostas identificadas se viabilizariam a partir de acfes ou recursos ja existentes no
préprio territério. Esse resultado apontou para uma mudanca de postura da
populacdo envolvida, que passou a tomar iniciativas, junto as entidades e

instituicdes locais, para que as acdes do Poder Publico fossem articuladas.

Seguido do Plano de Acéo, foi iniciada a elaboracdo do Plano Integrado de
Intervencbes. A partir de dinamicas setoriais com comerciantes, entidades,
moradores de corticos, entre outros, o conhecimento das realidades especificas foi
aprofundado para que, em seguida, fosse proposto o planejamento integrado,
incorporando a complexidade das realidades setoriais, em uma Unica dinamica
comum. O PII foi composto por trés eixos: Plano Habitacional, Plano de Melhoria

Ambiental e Projeto de Construgéo Social.
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No Plano Habitacional, o Escritério Antena coordenou processos de mediacdo
e negociacao direta entre proprietarios imobiliarios, 6rgaos financiadores e empresas
de construgdo. Foram ensaiados cenarios financeiros de acordo com as diversas
demandas sociais do PRIH Luz. Os investimentos publicos voltados a Habitac&o de
Interesse Social viabilizados com recursos municipais foram provenientes dos
programas de Locacdo Social, que prevé a oferta de unidades habitacionais
mediante pagamentos de valores de aluguel compativeis com a renda familiar
maxima de até trés salarios minimos, e Programa de Arrendamento Residencial,

vinculado a Caixa Econtmica Federal.

Com relacdo ao Plano de Melhoria Ambiental, foram elaborados projetos de
requalificacdo de ruas sem saida, areas livres, reabilitacdo do patrimoénio histérico e
arquitetonico, e de melhora de infraestrutura. Foram ainda realizados estudos de
acessibilidade para todas as areas publicas, para facilitar o acesso de deficientes

fisicos as ruas do Perimetro.

Por fim, o Projeto de Construcdo Social foi constituido por programas que
formalizaram o processo de mobilizacdo social dos setores da comunidade. Foram
constituidas instancias participativas, tais como: Férum das Entidades, Comissao de
Representantes dos Moradores de Corticos e Comité de Reabilitacdo. Essas
instancias definiram o controle social nos processos de tomada de decisdes. O
Projeto de Construgao Social foi complementado também pela “Escola Experimental
de Cidadania, Gestado e Planejamento Urbano” e pela provisdo de equipamentos

publicos.

De acordo com Vitale. a implementacdo dos projetos e acdes previstos no
Plano Integrado de Intervencdes depende de financiamento solicitado ao Banco
Interamericano de Desenvolvimento (BID) pela Prefeitura Municipal de Séo
Paulo.(VITALE et. al., 2005).
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3.1.3 Conflitos e Limites da Reabilitacao Integrada

A institucionaliza¢do do PRIH como um programa publico municipal indica um
relativo sucesso, porém torna-se importante apontar alguns conflitos e limites

enfrentados durante todo o processo.

A participagéo efetiva dos agentes envolvidos na reabilitagdo contribuiu para
uma transformacdo da atuacdo do poder publico, cuja estrutura ndo estava
preparada. A Prefeitura ndo compreendeu o Programa como prioritario para a gestao
e nao estruturou a integracdo secretarial necessaria. A atuacdo setorial e
burocratizada por parte dos funcionarios publicos municipais foi um dos freqlentes

enfrentamentos e desgastes do Escritorio Antena.

Outro grande problema foi a contratacéo de apenas dois técnicos fixos e dois
estagiarios para a elaboracdo de todo o projeto. Com uma equipe pequena, foi
imprescindivel a contratacdo de assessorias técnicas ao longo do processo. Essa
grande rotatividade de equipes representou barreiras significativas ao longo do

trabalho.

Além disso, a falta de direcionamento de recursos para a implementacao
concreta de empreendimentos habitacionais e a dificuldade para a aplicacédo pratica
dos instrumentos que induzem e estimulam a producéo habitacional fragilizaram o
Programa. Assim, o Escritério Antena viu-se obrigado a disputar, dentro da prépria
Prefeitura, recursos para o Programa PRIH. A auséncia de investimentos e
intervencdes concretas no territério conduziu a um acumulo de desgastes tanto da
populacdo como dos técnicos envolvidos. Diante dessa questdo, a primeira
implementacdo do Programa nao conseguiu reverter o padrdo de relagéo

estabelecido pela populacdo com o poder publico, pautado numa postura clientelista.

Por fim, constatou-se que a complementacéo do instrumento urbanistico ZEIS
com a metodologia de gestdo dos PRIHs é indispensavel. Apesar de todos o0s
conflitos apresentados, a luta pelo direcionamento dos recursos publicos na ZEIS e
nos PRIHs, e a mobilizacdo social e seu conseglente debate acerca dos
instrumentos previstos no Plano Diretor e no Estatuto das Cidades, foram

considerados de grande importancia na luta pela Reforma Urbana.
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Quadro 2: Quadro-sintese referente ao Perimetro de Reabilitagdo Integrada do Habitat
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3.2 Ocaso de Porto Alegre

Porto Alegre é uma cidade de formacdo tardia, que se desenvolveu
consideravelmente no inicio do século XX. A constru¢do dos Correios, do mercado
publico e do pagco municipal atesta o crescimento da cidade nessa época. Nesse
mesmo periodo conformou-se o principal eixo longitudinal da cidade, marcado pela
Usina de energia elétrica do gasémetro, demolida nos anos de 1970, pela Igreja
Nossa Senhora das Dores e pela Santa Casa de Misericérdia, e cuja principal via é a
Rua da Praia. Também no inicio do século XX, a abertura da Avenida Borges de
Medeiros inaugurou a verticalizacdo da cidade com a construgcdo dos primeiros
arranha-céus (BICCA, 2006).

Dessa maneira, o Centro Histérico de Porto Alegre, de acordo com Briane
Bicca, conforma a imagem da cidade e define sua personalidade, uma vez que la se
reanem as sedes dos Poderes Legislativo, Judiciario e Executivo do estado, alem de
templos, casas de cultura, teatros, bibliotecas, memoriais, pracas historicas,
edificacdes privadas e logradouros de valor histérico-cultural. Atualmente, cerca de
400 mil pessoas circulam diariamente pelo Centro. Esse fato sugere o dinamismo
econdmico do bairro (BICCA, 2006).

Assim, pode-se dizer que Porto Alegre nao sofreu amplo processo de
despovoamento e abandono da area central, como outras grandes cidades
brasileiras. O centro conta com varias funcdes, inclusive o uso residencial, mas a
falta de dinamismo e a desvalorizacdo simbolica desencadearam propostas de
reabilitacdo. Serdo apresentados a seguir alguns programas desenvolvidos em Porto

Alegre, voltados para a recuperacédo do centro da cidade.

3.2.1 Projeto Monumenta Porto Alegre

Pelo grande valor histérico que representa o centro de Porto Alegre, o

Programa Monumenta® incluiu Porto Alegre no conjunto de vinte e seis cidades do

> Projeto instituido, em 1999, pelo Ministério da Cultura, em cooperagio com o Banco Interamericano de
Desenvolvimento (BID), e com apoio técnico da UNESCO.
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Brasil que melhor representam as manifesta¢des arquitetbnicas e urbanisticas de

varias épocas.

O programa prevé, para cada uma das cidades, a criacdo de um fundo
Municipal de preservacdo, a ser mantido pelo periodo de vinte anos, destinado a
conservacao permanente dos monumentos e edificagBes histéricas. O BID financia,
através de empréstimo ao governo brasileiro, 50% do valor destinado ao Programa
Monumenta. O governo, por intermédio do Orcamento da Unido, arca com 20% do
valor e os Municipios devem reunir o restante, correspondente a 30% do valor total
do programa (US$ 200 milhdes), divididos entre o poder publico municipal, estadual

e iniciativas privadas.

Em 1996, antes da existéncia do Projeto Monumenta Porto Alegre, a
administracdo municipal instalou o Projeto Corredor Cultural da Rua da Praia, e em
1998 o Projeto Revitalizacdo do Centro. Essas acdes do Poder Publico levaram a
area central a ser assumida como receptaculo do principal conjunto histérico da
cidade. A inclusédo de Porto Alegre no Programa Monumenta reforgcou as propostas
de planejamento urbano em andamento no municipio e resultou na elaboracdo do
Plano Diretor do Centro Historico. O Plano Diretor de POA instituiu uma nova
categoria de protecdo, que sdo as Areas Especiais de Interesse Cultural, cuja
legislacéo estabelece parametros construtivos diferenciados para diversas areas de

valor cultural e/ou paisagistico, tais como o Centro Histérico.

No inicio de 2001, uma Oficina de Planejamento Municipal, que envolveu
todos 0s segmentos sociais interessados no Centro Historico, deu origem ao Projeto
Porto Alegre. Ali foram apresentadas as acdes pretendidas e orcamentos
preliminares, assim como propostas e estudos de viabilidade de implantacdo, que

foram aprovados no final do mesmo ano.

O partido geral do Projeto Monumenta Porto Alegre é baseado nos eixos
longitudinal e transversal a orla do Lago Guaiba, gracas a preexisténcia do Corredor
Cultural da Rua da Praia e do perimetro tombado pelo Instituto de Patrimbnio
Histdrico e Artistico Nacional (IPHAN), gue se estende da cumeada a orla, cruzando-
se ambos no Largo dos Medeiros, ponto de grande valor histérico para a cidade. A
area definida, que compreende 24,5 hectares, inclui os principais logradouros e

monumentos simbdlicos e tradicionais de Porto Alegre. O “Sitio Histérico das Pracas
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da Matriz e da Alfandega”, tombado pelo IPHAN, faz parte do recorte, assim como

os aproximados 280 imdveis do entorno. A restauracdo do Portico do Cais Maua, em
2002, foi a obra de arranque do Projeto. (Ver Figura 6)
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Figura 6: Mapa da &rea de intervencao dos projetos de reabilitacdo de Porto Alegre.
FONTE: VARGAS;CASTILHO, 2007, p.148.

Vale ressaltar que até a década de 1970 a diversidade de atividades e

comércio na Rua da Praia era destinada aos consumidores de mais alta renda da
cidade. A migracdo do comeércio ali existente para os shoppings centers foi visivel,

mas assim mesmo ndo houve decadéncia do centro, mantendo-se atividades
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diversificadas, tanto residenciais como do setor terciario. Algumas cadeias de lojas
de eletrodoméstico tém seus melhores pontos de venda nas filiais instaladas no
Centro. Além disso, 0 aspecto do comércio tem melhorado a cada dia e, conforme
relata Bicca, parcelas especificas da populacdo tém o centro como endereco de
preferéncia (BICCA, 2006).

A Céamara de Vereadores aprovou, em 2002, uma lei que institui o Fundo
Municipal de Preservacdo Monumenta. Na etapa subsequente, foi firmado um
Convénio com o Governo do Estado do RS para a elaboracdo de projetos e
restauracdo de alguns monumentos e edificios de propriedade estadual. Com
relacdo aos imdéveis privados, foi firmado um convenio entre o Municipio e a CEF
para a contratacdo das obras de restauracdo através de financiamento do

Monumenta.

Além disso, algumas ag¢des no ambito sociocultural foram concretizadas, tais
como a realizacéo de oficinas de qualificacéo de artesdos da Praca da Alfandega e a
criacdo do Projeto do Museu do Percurso do Negro, cujo objetivo € instalar marcos
na paisagem do Centro historico, relacionados a presenca da populacdo negra na

histéria da cidade.

O movimento em favor da preservacdo do Centro Historico de Porto Alegre,
crescente nas Ultimas décadas, garantiu a permanéncia de importantes exemplares
da arquitetura publica e de um menor numero de edificacbes particulares. A
aquisicdo de edificios tombados pelo Municipio, com indices construtivos, tem-se
mostrado relativamente eficaz na protecdo do Patriménio do Centro historico.
Todavia, a maior parte dos iméveis residenciais € de propriedade dos moradores
gue, em sua maioria, possuem renda familiar maior do que a média de renda da
populacédo brasileira, e que vivem no Centro ha bastante tempo. Ja os iméveis néo

comerciais, em geral, sdo alugados.

O Programa de Arrendamento Residencial (PAR), da Caixa Econdmica
Federal (CEF), vem adquirindo edificacdes desabitadas no centro, adequando-as ao
uso residencial, o que aumenta a populacao residente. O uso habitacional aliado a
outras atividades relacionadas a habitagdo d&4 maior dinamismo ao centro e reduz a

marginalidade na regiao.
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De acordo com Bicca, a preocupacdo do Poder Publico para com o centro
histérico é considerado um incentivo para a populag¢éo e aos poucos esté deixando o
chavao de que o centro € perigoso. Pesquisas tém demonstrado o crescente desejo
de morar no centro por uma parcela da populagéo, conformo resultados decorrentes
de cadastramento realizado pelo Departamento Municipal de Habitacdo, que
apresentou o numero 6 mil pessoas cadastradas, com interesse em habitar nos
prédios centrais do PAR.(BICCA, 2006).

3.2.2 Plano de Reabilitacdo do Centro Historico de Porto Alegre

Em 2004, teve inicio o Plano de Reabilitacdo do Centro Histérico de Porto
Alegre, mediante acordo firmado entre o Ministério das Cidades e a Prefeitura
Municipal. O Plano tem como finalidade a elaboracdo e a implementacdo de uma
politica municipal que associe diretrizes da Prefeitura Municipal com acdes ja
apoiadas pelo Ministério da Cidade e Ministério da Cultura (Programa Monumenta),
ou seja, acOes em prol da recuperacao, preservacao e desenvolvimento econémico

e cultural do Centro da cidade.

Os dois principais projetos do Plano sdo a Abertura da Comporta do Lago
Guaiba e o Projeto Bonde Histoérico. Utilizando recursos do OGU (Orcamento Geral
da Unido), o Plano viabilizou estudos e projetos que permitem alargar o vdo da
comporta das cheias do Lago Guaiba, localizada em frente ao Portico Central do
Porto da Cidade. Dessa forma, o acesso a area portuaria € enfatizado e, em
parceria com 0 projeto Monumenta, que esta recuperando os galpdes de todo esse
eixo historico, possibilita o desenvolvimento de atividades culturais, de lazer e
turismo junto a orla do Lago. Essa ampliacdo do vao da comporta possibilita melhor

visibilidade do conjunto arquiteténico e da paisagem do Centro da cidade.

O Projeto Bonde Histérico, com o objetivo de resgatar a memoria do
transporte Coletivo em Porto Alegre, implantou um museu em uma linha de bonde,
gue percorre o corredor cultural da cidade. O itinerario € o mesmo trajeto do antigo
bonde da cidade. O Projeto de Reabilitacdo prevé ainda a utilizacdo de iméveis da
Unido para implantacdo de habitacdo social através de programas de governo, tais

como o Crédito Solidéario.
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De acordo com Fabiana Leal, o antigo prédio do Instituto Nacional do Seguro
Social (INSS), localizado na Av. Borges de Medeiros, dentro da area de abrangéncia
dos projetos de reabilitacdo, serd destinado a habitacdo de interesse social pelo
Programa Crédito Solidario. As 42 familias que ocuparam, terdo a situagédo de posse
regularizada e fardo parte de um sistema de auto-gestdo do condominio. (Ver
Figura 7).

S

Figura 7: Fotografia de Edificio do INSS destinado a Habitac&o de Interesse Social
FONTE: LEAL, 2009.



3.2.3 Quadro-sintese

Centro Histoérico de Porto Alegre

Objetivos Fatores de Caracteristicas Problemas Atores Principais
degradacdo do gerais da area de enfrentados envolvidos Resultados
centro intervencéo Alcancados
Recuperar e o Desvalorizagdo e e Centro com Ministério da Populagéo

preservar o centro
histérico,
dinamizando a
area com a
diversidade de

usos e atividades.

desconhecimento
por parte da
populacdo sobre a
importancia
histérica e cultural

do centro.

grande valor
historico /

cultural;

e Diferentes
atividades
desenvolvidas na
area de

intervencéo.

Cultura
(Monumenta
- Iphan);
Ministério
das Cidades;
BID

Poder
Publico
Municipal,
Estadual e

Federal.

Sociedade
Civil.

consciente da
importancia
historica e
cultural do

centro;

Recuperacao e
manutencao de
edificios;
Dinamizacgéo
do centro pelas
diferentes
atividades
desenvolvidas.

Quadro 3: Quadro-sintese referente ao Projeto Monumenta Porto Alegre e Reabilitacdo do Centro Historico
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3.3 Ocaso do Rio de Janeiro

Durante a primeira metade do século XX, o Rio de Janeiro, assim como
outras grandes cidades da América Latina, tais como Montevidéu e Cidade do
México, passou por processos de modernizacdo que acarretaram a reconfiguracéo
do tecido urbano e a destruicdo de importantes imdveis historicos no centro da
cidade. No periodo de 1950 a 1970 houve grande desvalorizacdo econdémica,

deterioracao fisica e um intenso despovoamento dessa area (OROZCO, 2007).

Na década de 1980, houve um periodo de renovacdo urbana (intensas
demolicbes e construcbes) e, em seguida, apareceram projetos e acbes de
preservacdo. Essas intervencdes eram orientadas a protecdo e a valorizagdo do
patrimdnio cultural, priorizando o resgate da imagem urbana. Os investimentos, tanto
publicos quanto privados, eram destinados aos corredores culturais e comerciais, e a
preocupacao crescente com o despovoamento levou a formulacdo de politicas
habitacionais direcionadas as areas centrais. Apos quase vinte anos de proibicao de
construcbes de residéncias no centro do Rio de Janeiro, na década de 1990
surgiram programas com o objetivo de fortalecer a funcdo habitacional nessa area.
A idéia era a recuperacdo da éarea, garantindo seguranca através do uso

habitacional e do comércio de bairro.

Em 1993 iniciou-se uma nova politica habitacional para a cidade, que tinha
como objetivo principal promover a integracdo urbanistica como instrumento para
integracdo social. Para implementar essa politica foram criados cinco programas
simultaneos: o Favela-Bairro, para urbanizar favelas; o Morar sem Risco, para
reassentar pessoas que moram em lugar de risco; a Regularizacdo de loteamentos,
para regularizar loteamentos e dota-los de infra-estrutura; o Morar Carioca, para
reduzir o déficit habitacional, oferecendo financiamento para a compra de unidades
habitacionais; e o0 Novas Alternativas, para promover habitacdo no centro da cidade,

onde ja existe infra-estrutura e servicos (OROZCO, 2007).

3.3.1 Programa Novas Alternativas
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A area de intervencdo do Programa Novas Alternativas, apesar de na época
ser desvalorizada e de possuir construcdes ociosas e abandonadas, era dotada de
infra-estrutura, transporte, servicos, atividades recreativas e culturais, ou seja, era

uma area central com grande potencial (ver figura 8).

@ EMPREENDIMENTOS PROGRAMADOS
EMPREENDIMENTOS REALIZADOS

Figura 8: Mapa da area de atuagédo do Programa Novas Alternativas.

FONTE: OROZCO, 2007, p.107.

Além disso, de acordo com Mariana Orozco, a proposta de reabilitacdo de
uma area ja consolidada € mais econémica do que propor novos assentamentos, ja

gue, em geral, economiza-se em infraestrutura e deslocamentos (OROZCO, 2007).
As principais caracteristicas da area de intervencao do Programa eram:
a. Processo de despovoamento acentuado;
b. Imoéveis ocupados irregularmente;
c. Irregularidade fundiéria (proprietarios desconhecidos ou intestados);
d. Populacdo pobre habitando em areas degradadas;
e. Deterioracdo da qualidade de vida da populagéo residente;

f. Patrimonio histérico deteriorado, abandonado e subutilizado;
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g. Investimento publico e privado concentrado no corredor cultural e

financeiro;

h. Complexa mistura de atividades econGmicas, habitacionais e culturais.

Podem ser citados como objetivos gerais do programa Novas Alternativas:

a. Consolidar a fungéo habitacional no Centro Historico;
b. Reduzir o déficit habitacional e a expansédo urbana;

c. Readensar as areas centrais atraindo populagédo, principalmente a

classe meédia;
d. Manter a populacéo residente de baixa renda;
e. Melhorar a qualidade de vida nos bairros centrais;
f. Aproveitar o patriménio construido para produzir habita¢ao;
g. Construir novos edificios de moradia em terrenos vazios;

h. Atrair a classe média para morar no centro, através da oferta

habitacional;

I. Apoiar o desenvolvimento de atividades compativeis com 0 uso

habitacional;

Como estratégias do Programa Novas Alternativas foram utilizadas:

a. Intervencbes fomentadas e organizadas pelo poder publico local,

b. Utilizacdo da funcdo habitacional como instrumento principal da

reabilitacdo das areas centrais;

c. Priorizacdo das areas mais deterioradas de grande potencial e o solo

desvalorizado;

d. Procura de financiamentos e programas habitacionais especificos para

0os moradores de baixa renda;
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e. Adequacdo e flexibilizacdo da legislacdo construtiva para as areas
centrais;

f. Agilizacdo dos tramites burocraticos, aprovacoes e licencas;
g. Regularizagdo fundiaria através da expropriagao;
h. Fomento a atuacao integrada do setor publico com a iniciativa privada;

i. Utilizacdo da habitacéo coletiva como opcéo para a populacéo de baixa
renda;

O Programa, em sua formulacdo, incluia aspectos sociais importantes,
diferentemente dos programas de reabilitacdo antes experimentados, que
priorizavam a revalorizagdo da imagem e da cultura. No entanto, segundo relata
Orozco, algumas agbes do Novas Alternativas poderiam ocasionar consequéncias
contrarias aos objetivos formulados. Por exemplo, a idéia de incentivar a
“diversidade social”, ou seja, de que as acbOes do programa estariam voltadas a
populacédo de diferentes classes sociais, poderia nao ter éxito uma vez que as areas,
depois de valorizadas, seriam reconquistadas pelas camadas de mais alta renda e a
populacdo de baixa renda seria novamente expulsa para a periferia. Orozco afirma
gue iSso ocorre porgue nenhuma acao para garantir a permanéncia da populacéo de

menor renda foi proposta na época de implantacdo do Programa (ver figura 09).

Figura 9: Fotografia de edificacéo reabilitada pelo Programa Novas Alternativas

FONTE: OROZCO, 2007, p.107.
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Foram propostas a¢Bes para a promocdo de moradia através de dois
mecanismos: reabilitacdo de corticos como alternativa de habitagdo coletiva para a
permanéncia da populacdo de baixa renda; e recuperacao de sobrados e casarbes
mal conservados (ou em ruinas) e construcdo de habitacdo em vazios urbanos. Para
a populacdo com renda familiar de até trés salarios minimos, a habitacdo coletiva,
com a proposta de aluguel social, deveria prevalecer. A recuperacdo de ruinas e
habitacdo nova em vazios urbanos seria destinada a populacdo com renda familiar
de trés a seis salarios minimos, que financiariam seus iméveis pela CEF através do
Programa de Arrendamento Residencial (PAR). Por fim, utilizando o programa de
financiamento “Imdével na Planta”, a populagdo com renda mensal de até dez salarios

minimos também poderia ser atendida.

O programa ndo obteve sucesso, uma vez que 0S numeros reais de
empreendimentos foram muito pequenos. Em treze anos de funcionamento (de 1994
até 2007) apenas dez empreendimentos foram realizados, sendo dois de habitacéo
coletiva (vinte e cinco unidades habitacionais) e oito de recuperacdo de sobrados e
construcdes de lotes vazios (noventa e quatro unidades habitacionais), somando um
total de 119 familias atendidas. Esse numero € praticamente inexpressivo em

relacéo ao déficit habitacional e as dimensdes da area central do Rio de Janeiro.

Os terrenos constituem o principal subsidio, sendo estes previamente
propriedades do governo municipal ou produto de desapropriagcdes ou aquisicoes
municipais especificamente realizadas para fins de moradia social. Uma parte da
obra é também subsidiada pela Prefeitura, visando diminuir as mensalidades. O
empréstimo, financiado em quinze anos, corresponde ao restante do valor da obra. A
guantia paga mensalmente a CEF pelas familias de baixa renda representa
aproximadamente 12% do ingresso familiar. Apds os quinze anos, as familias tém a
opcao de compra do imével e sdo consideradas todas as mensalidades como parte

do pagamento do imoével.

A Prefeitura, ap6s dois empreendimentos, abandonou a estratégia de produzir
habitacdo coletiva a populacdo de menor renda (até trés salarios minimos), pois as
unidades habitacionais, com apenas um cémodo, ndo oferecem uma tipologia
adequada para familias com mais de duas pessoas. Assim, o foco voltou-se para o

atendimento da populacdo com renda de trés a seis salarios minimos. Algum tempo
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depois, foi constatado um atendimento majoritario & populacdo com ingressos de
seis salarios minimos. Isso ocorreu porque ndo se conseguiu atingir custos baixos
na producdo de moradias e, como a selecéo final das familias atendidas é feita pelo
programa de financiamento da CEF (em relacdo a renda familiar), o atendimento tem
se concentrado nas familias com ingressos de cinco e seis salarios minimos, ou
seja, familias de classe média-baixa. Os moradores de menos ingressos ficaram

excluidos do processo.

Os objetivos do Programa Novas Alternativas nao foram ainda atingidos e as
‘novas alternativas” de moradia propostas no inicio, como o cortico e o aluguel
social, ndo tiveram continuidade. Assim, pode-se dizer que o programa nao tem
atingido a escala para contribuir significativamente com a reabilitacdo urbana e, além
disso, acabou por se enquadrar nos padroes da CEF. Nos poucos empreendimentos
realizados se observa uma reproducdo dos padrdes tradicionais de producdo de
moradia social. Nao foram propostos instrumentos para garantir moradia digna
acessivel a populacdo de baixa renda e para garantir a permanéncia dessa
populacdo nas areas sugeridas. Além disso, o objetivo de “diversidade social”
proposto nao teve nenhuma estratégia adequada e ndo se concretizou, umas vez
gue nenhum dos empreendimentos mistura a moradia de classe média com a

moradia de classe baixa.

Outro problema constatado foi o fato de os processos burocraticos serem
muito demorados. A grande quantidade de imoveis com irregularidade fundiaria
dificulta a aquisicdo ou a desapropriacdo e torna 0s processos demorados e
incertos. A falta de linhas especificas para intervencfes de adequacédo de imoveis
historicos para moradia social também dificulta o processo. Por fim, o subsidio
municipal e os mecanismos de financiamento ndo sdo adequados e n&o propiciaram

a reabilitacdo urbana que se tinha como proposta.



3.3.2 Quadro-sintese

Programa Novas Alternativas — Rio de Janeiro

Objetivos Fatores de Caracteristicas Problemas Atores Principais
degradacéo do gerais da area enfrentados envolvidos Resultados
centro de intervencéo Alcangados
Consolidar a funcdo | e investimentos, e Patriménio e Processos e Poder ¢ Resultados
habitacional no tanto publicos histérico burocraticos Publico positivos
Centro Historico, quanto privados, deteriorado, demorados; Municipal; praticamente
assim como apoiar o destinados abandonado e ~ . inexpressivos.
_ e Populacédo de e Caixa
desenvolvimento de somente aos subutilizado; . . A
renda mais baixa Econbémica
atividades corredores L . .
¢ Imoveis foi excluida do Federal;
compativeis com culturais e
ocupados programa; .
eS8 Uso, comerciais; irregularmente * Sociedade
g e Nenhum Civil.

diminuindo dessa
forma o déficit
habitacional e a
expanséo horizontal

da cidade.

e Longo periodo de
proibicdo de
construgdes de
residéncias no
centro.

¢ Investimento
publico e privado
concentrado no
corredor cultural

e financeiro.

mecanismo para
garantir
permanéncia da
populagéo de
baixa renda apés
revalorizagéo da

area.

Quadro 4: Quadro-sintese referente ao Programa Novas Alternativas - RJ
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3.4 Ocasode Johanesburgo

O terceiro estudo de caso apresentado trata da Johannesburg Housing
Company (JHC), ou Companhia Habitacional de Johanesburgo, cujo trabalho
envolve a reabilitagdo e reciclagem de edificios vazios no centro da cidade, com o
proposito de enfrentar o déficit habitacional da capital da Africa do Sul e contribuir
com a reabilitacdo da zona urbana degradada. Os principais objetivos da JHC sao
garantir a qualidade, gestdo, conforto e sustentabilidade ambiental e social em
matéria de provisdo habitacional, além, é claro, de diminuir o déficit habitacional de
Johanesburgo, a longo prazo.

Desde 1880, quando se descobriu ouro em Johanesburgo, desigualdades sociais
e raciais tornaram-se evidentes. Depois das primeiras eleicdbes democraticas, que
ocorreram em 1994, os centros urbanos da Africa do Sul passaram por
transformagdes significativas. Com o objetivo de morar proximo ao trabalho,
trabalhadores pobres migraram para o centro da cidade de Johanesburgo.
Incomodados, brancos e ricos, em sua maioria proprietarios de industrias e
comercios, se retiraram, deixando para tras muitos edificios vazios, que acabaram
sendo ocupados de maneira ilegal. Essas areas ocupadas irregularmente tornaram-
se insalubres, com infra-estrutura e servicos publicos precarios, além de locais
propicios para atividades criminais. (biblioteca virtual. www.worldhabitatawards.org,

acessado em junho de 2009).

3.4.1 A Propostado Johannesburg Housing Company

Na tentativa de contornar a situacdo de exclusdo social e territorial,
desencadeada pela transicdo democrética, o governo criou a JHC (Johannesburg
Housing Company), que adquiriu iméveis abandonados e reabilitou-os, provendo
habitacdo através de locacdo social a milhares de familias. As novas unidades
habitacionais tém contribuido para a reabilitacdo da area degradada, e os edificios,
antigamente abandonados, passaram a contribuir de forma produtiva para a base

tributaria da cidade.

A JHC recebeu financiamento de diversas fontes, sendo as mais importantes:

Unido Européia, que contribuiu com US$ 8,3 milhdes durante um periodo de cinco
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anos; NewHco, promotora de habitagcdo social dos Paises Baixos, que doou
US$2,15 milhdes; governo sul africano, através do Departamento de Habitacdo, que
contribuiu com US$ 4,67 milhdes; e US$ 7,33 milhdes em empréstimos bancarios
comerciais para novos empreendimentos habitacionais. Outros empréstimos
procedem de empresas, como Anglo-American e AngloGold Ashanti, interessadas
em apoiar a reabilitacdo urbana. Nesse caso, a JHC atua como empresaria social,
utilizando fundos de risco de outras pessoas. A JHC encontrou dificuldade de
financiamento inicial com as grandes instituicées, jA que o investimento seria em
uma zona degradada da cidade. Diferente do que o imaginado pelas instituicdes que
financiariam o0s projetos, o capital inicial concedido por outras empresas,
correspondente a US$9,3 milhdes, alguns anos depois valeria US$ 34,9 milhdes. O
lucro dos ultimos anos, proveniente dos aluguéis, tem sido reaplicado na prépria
JHC, ou seja, o dinheiro é aplicado nos proprios edificios ou em novos

empreendimentos.

Moradores de diferentes perfis socioecondmicos habitam os edificios, sendo que
aproximadamente 50% sao de baixa renda e tém direito a subsidio do governo. Uma
das acdes de resultado positivo e de maior impacto social dos projetos realizados
pela JHC é a organizacdo social fomentada pela instituicdo. Assim que 0S novos
moradores chegam aos apartamentos sdo convidados pela JHC para formar
“‘comités representativos”, participando de reunidées comunitarias. Adquiriu-se uma
pratica de participacdo bastante eficiente entre os moradores e, consequentemente,
houve consideravel reducdo de crimes e problemas sociais, uma vez que antes das
reformas havia uma cultura de “ditadura” nos edificios ocupados irregularmente.
Com a introducdo de um novo modelo de gestdo baseado em valores,
responsabilidades e direitos mutuos, a democracia tornou-se viavel. A organizacéo
dos moradores também vale para a limpeza dos prédios e outros assuntos
condominiais. Dessa forma, pode-se dizer que a administracdo dos condominios
funciona de maneira eficiente. Por outro lado, os servigos publicos, tais como coleta

de lixo, seguranca e manutencéao da infraestrutura em geral sédo pouco eficientes.

Muitos dos prédios residenciais de propriedade da JHC e administrados por ela,
localizados no centro da cidade (ver figura 10), eram antigos hotéis ou fabricas que
foram abandonados e transformados em condominios habitacionais. Apesar do

objetivo principal da JHC ser a provisdo de habitacdo para a populacdo, a
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reciclagem dos edificios tem servido como alavanca para a reabilitagdo da area de
intervencéo.
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Figura 10: Mapa de localizacdo dos condominios da JHC.

FONTE: biblioteca virtual <http://www.jhc.com.za>°, 2009.

O uso dado aos antigos edificios também contribui para a sustentabilidade
ambiental, uma vez que grande parte das construcbes é a reaproveitada e o
transporte e uso de novos materiais sdo evitados. Além disso, foram implantadas

iniciativas para reduzir o consumo de energia nos prédios da JHC, tais como:

- isolamento das caldeiras e sistemas de gestdo energética com o objetivo de
evitar o consumo em horérios de pico, ou seja, de tarifas mais altas baixaram o

termostato para conseguir um consumo elétrico desejavel. Isso ocasiona contas
de luz e de energia de menor valor aos inquilinos.

- Sistema de energia solar, instalado em alguns dos edificios, que proporciona

toda a energia necessaria para esquentar a agua acumulada em tanques

Mapa elaborado pela autora a partir de referéncias encontradas na biblioteca virtual
<http://www.jhc.co.za/
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isolados. SO € necesséario utilizar outro sistema de aquecimento quando os dias

estdo nublados.

- Uso de lampadas de baixo consumo de energia e sensores automaticos.

Figura 11: Fotografia de um dos condominios na area central de Johanesburgo.

FONTE: World Habitat Awards, 2009.

Uma das dificuldades enfrentadas na execucdo dos projetos foi o fato de que
arquitetos e desenhistas que participaram do projeto da JHC, no inicio, acreditavam
gue a populacédo de baixa renda deveria ser alojada em edificios de baixo custo.
Depois das primeiras experiéncias com moradores de diferentes faixas de renda em
um mesmo prédio, viu-se que isso nao era verdade. O capital investido retornaria a
longo prazo e a populacdo de baixa renda, que passou a viver com o minimo de
conforto, teve seu direito a moradia digna garantido. Essa inclusdo de habitantes de
diferentes faixas de renda em um mesmo edificio, além de garantir a
sustentabilidade financeira dos empreendimentos, minimizou o0 preconceito

decorrente do apartheid.

O déficit habitacional de Johanesburgo diminuiu aproximadamente 8% depois
das intervencgbes; raramente algum apartamento fica vazio e o pagamento do
aluguel dificiilmente ¢é atrasado. Muitos inquilinos trabalham nos préprios
condominios, jA que sdo necessarios servicos de limpeza, instalagbes elétricas e
hidraulicas, reformas, etc. Essas politicas de emprego ajudaram muitos daqueles

que sofreram com o apartheid.
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Chega-se a concluséo de que somente com uma boa administracédo adequada
projetos desse porte funcionam. A Companhia Habitacional de Johanesburgo
elabora relatérios e informes mensais acerca de pagamentos atrasados, limpeza,
elevadores, seguranca e temas sociais. Uma vez por ano esses informes s&o
examinados como parte de um processo de diagndstico e de planejamento para os

anos seguintes.



3.4.2 Quadro-sintese
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edificios.

Quadro 5: Quadro-sintese referente aos projetos do JHC

60



61

3.5 Conclusdes acerca das referéncias expostas

Os estudos analisados apresentam diferentes propostas de reabilitacdo de
centros degradados. Apesar da singularidade de cada cidade, as é&reas de
intervenc@o possuem grande valor cultural e historico e a reabilitagdo visa, dentre
outros objetivos, garantir a dinamica dos centros com a promoc¢ao de habitacdo de
interesse social. Alguns programas obtiveram mais sucesso do que outros, devido,
principalmente, aos recursos disponiveis, a metodologia utilizada e ao publico alvo

beneficiado.

Com relacdo ao primeiro caso apresentado (PRIH), o detalhamento de cada
etapa da metodologia utilizada, assim como a apresentacéo dos desafios e barreiras
ao longo do trabalho, é de grande contribuicdo para a elaboracdo das diretrizes de
projeto a serem propostas neste trabalho. A mobilizagdo social foi uma das grandes
conquistas no Perimetro de Reabilitacdo Integrada do Habitat, e a metodologia
utilizada é flexivel, podendo ser readaptada para a reabilitacdo de outras areas

urbanas consolidadas.

Ao contrario do caso de Porto Alegre, onde 0s recursos provenientes tanto do
poder publico quanto privado foram essenciais para os resultados obtidos, em Sao
Paulo esse foi um dos maiores desafios encontrados. A falta de recursos também no
caso do Programa Novas Alternativas, no Rio de Janeiro, aliada as estratégias mal
planejadas, ndo permitiram que o projeto obtivesse sucesso. Os objetivos da
proposta sdo claros e de cunho social evidentes, mas os resultados foram muito

inferiores ao esperado pelos técnicos do programa e pela populacéo envolvida.

Em Johanesburgo, a estratégia de locacdo social foi bem implementada e o
sucesso do programa € comprovado pela continua demanda por esse tipo de
provisdo habitacional. O processo de participacdo e organiza¢cdo dos moradores é
também fundamental para a boa gestdo do projeto. Além disso, os financiamentos

sdo diversos, o que contribui com a eficacia dos projetos.

A partir dos programas de intervencdo apresentados, percebe-se que a
organizacdo da populacédo residente, como o Escritério Antena em Sao Paulo e os
Comités de Moradores em Johanesburgo, é essencial para o éxito e continuidade

dos projetos de reabilitacdo que incluem o uso residencial destinado a populagéo de
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baixa renda. A diversidade de usos (habitagcdo, comércio e servicos) também é

fundamental para garantir a seguranca e dinamica dos centros.

Apoés as intervencgdes, a valorizacdo da area € inevitavel e a populagéo de baixa
rende tende a ser expulsa para a periferia. Dessa forma, fica evidente que, na
elaboracdo de propostas de reabilitacdo de centros e da inclusdo de habitacdo de
interesse social nessas areas, como forma de garantir a diversidade social e o direito
a cidade a toda populacdo, devem ser incluidos mecanismos e estratégias que

permitam a permanéncia da populagao.

Constata-se, ainda, que a elaboracdo de propostas que possibilitem o acesso a
moradias adequadas a populacdo mais pobre nao implica em reduzir os custos ao
minimo, diminuindo a metragem e a qualidade construtiva. O Programa Novas
Alternativas é prova de que a producédo de habitacdo social mal planejada e a baixos
custos nao funcionam. J& em Johanesburgo, onde o investimento em habitacéo de
gualidade caminha junto com a proposta de locacéo social, a qualidade de vida da
populacdo residente € garantida e o retorno dos investimentos com o pagamento

dos aluguéis é possivel.
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4. INTERPRETACAO DA REALIDADE

7z

O objetivo desse capitulo € embasar as diretrizes projetuais presentes no
capitulo seguinte. No caso desse projeto, que tem como objetivo o desenvolvimento
de uma metodologia para a reabilitagdo de centros urbanos com a inclusdo de
habitacdo social, uma das etapas da metodologia consiste na caracterizacao da area
de intervencdo. Como a metodologia ser& aplicada somente na segunda etapa deste
projeto, ndo cabe a esse capitulo da pesquisa uma andlise aprofundada da area
piloto de intervencéo (o Centro de Curitiba). No entanto, constatou-se a necessidade
de se compreender o processo de producao do espaco urbano de Curitiba. Por meio
de um resgate histérico acerca do planejamento urbano na cidade e da politica
habitacional municipal, foi possivel compreender a realidade presente. Uma breve
caracterizacdo do Centro, bairro onde sera proposta a intervencdo, também sera
apresentada. Para completar o estudo da realidade curitibana, é também realizada
uma pesquisa de campo com moradores de corticos, conjuntos habitacionais e

comerciantes do bairro Centro.

4.1 O planejamento urbano em Curitiba e suas contradi¢cdes

Curitiba entrou no século XXI como referéncia nacional e internacional de
planejamento urbano. Foi, e ainda € considerada “cidade-modelo”, “capital
ecolégica” e “capital de qualidade vida’. Fernanda Sanchez afirma que a pouca
producéo critica em relacdo a experiéncia curitibana de planejamento é, ao mesmo
tempo, produto e produtora de um processo histérico de construcdo da imagem da
cidade (SANCHEZ, 1993). A realidade presenciada no Municipio ndo é totalmente

compativel com o discurso que se ouve.

Segundo Aline Albuquergue, os principais elementos urbanos que constituem o
discurso da “cidade modelo”, e que de fato sdo concretizados no espaco da cidade
sdo: o0 sistema de transporte coletivo; os parques urbanos e areas verdes; o
programa de coleta seletiva de lixo; a implantacdo da Cidade Industrial de Curitiba;
0S equipamentos de lazer e cultura, e os setores estruturais da cidade, ou o
chamado tripé do planejamento urbano, que trata da vinculacdo do uso do solo,
sistema viério e transporte coletivo (ALBUQUERQUE, 2007).



64

Para melhor compreender essa idéia de planejamento que se tornou referéncia
mundial, cabe aqui descrever brevemente o processo histérico de planejamento
urbano e, principalmente, o desenvolvimento da regido central, que é tema desse

trabalho.

A partir da emancipagdo do Parani, em 1854, a cidade sofreu grande
transformacgéo, gragas ao incentivo a colonizagdo e, consequentemente, a intensa

imigracdo européia. Antes disso, até o século XVIII, Curitiba era habitada por indios,

mamelucos, portugueses e espanhdis (ver Figura 12) (BLASCOVI, 2006).

Figura 12: Imagem de Curitiba no século XVIII

FONTE: biblioteca virtual <http://www.shoppingestacao.com.br/curitiba

A vila central, ainda de aspecto rural, recebia cuidados urbanisticos desde o
século XVIII e os moradores eram incentivados por atas da Camara a embelezar o
aspecto publico da vila. Em 1842, Curitiba foi elevada a categoria de cidade e, em
1853, tornou-se capital da provincia do Parana. A inauguracédo do Passeio Publico e
a primeira obra de saneamento, que consistiu ha transformacdo do banhado do rio

Belém em area de lazer, ocorreram trinta anos depois.

Em meados do século XX, o arquiteto e prefeito recém eleito da cidade, Candido
Ferreira de Abreu, deu inicio a uma série de obras de pavimentagdo e reformas no
centro de Curitiba. Além disso, com a chegada dos bondes elétricos na Rua XV de
Novembro, com o aumento do nimero de casas de alvenaria, e com a tecnologia

cada dia mais evidente, o nucleo central ganhou um forte aspecto urbano. Ja na
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metade do século XX o numero de edificios em construgdo no centro era

surpreendente, o que fez surgir a necessidade de reorganizar a cidade.

Em 1943, foi entregue a Prefeitura o Plano Agache, que apresentava a proposta
da criacdo de um sistema radial de vias a partir do centro. Na década de 50
verificou-se uma grande transformacéo na regido central, sendo as caracteristicas
mais relevantes: o uso intensivo do solo e a concentracdo de atividades econémicas,
elevando consideravelmente o preco da terra; a perda da funcdo residencial e a
consequente desertificagcdo no periodo noturno; o ponto de convergéncia do sistema
de transportes; e a forte caracteristica da area como local de decisdes publicas e
empresariais, ou seja, foco de gestdo do territério. Dessa forma, a modernidade
chegou a Curitiba ndo apenas simbolizada pelos grandes edificios e alargamento
das vias em virtude do aumento do numero de automoéveis, mas também pela visao

administrativa direcionada pelo planejamento de carater global.

Foram entdo criadas a URBS e a APPUC, posteriormente conhecida como
IPPUC. As grandes obras e melhoramentos pontuais foram trocados por grandes
planos. O maior exemplo foi a elaboracdo do Plano Diretor de Curitiba, em 1965,
baseado em um modelo linear de expansao urbana. A década de 1970 foi marcada
pela implantacdo das diretrizes desse plano e também pelo fechamento de algumas
ruas, como a Rua XV de Novembro, pela canalizacdo dos rios Ivo e Belém e pelas
transformacdes no sistema de transporte coletivo. O surgimento do sistema de vias
estruturais da cidade tornou-se a principal ligacdo entre os bairros. Dessa forma, o
incentivo a ocupacdo e adensamento ao longo das vias estruturais interromperam o
crescimento do Centro, que perdeu investimentos publicos, que voltaram-se aos

novos territorios de expansao. (Ver Figura 13)



66

Figura 13: Fotografia da Av. Parana em 1974

FONTE: biblioteca virtual http://www.onibusdecuritiba.com.br

Algumas atividades que se localizavam no centro foram transferidas para outros
bairros, devido, principalmente: a dificuldade de obtencao de areas de expanséo; ao
aumento constante do preco da terra e dos impostas e aluguéis; aos
congestionamentos; ao crescimento da industria automobilistica, 0 que desencadeou
0 aumento do namero de automoveis adquiridos pelas classes média e alta da
sociedade, mudando a demanda tipoldgica dos iméveis; e a valorizacdo dos terrenos
ao longo dos eixos estruturais, que atraiu a populacdo de mais alta renda da cidade.
O surgimento de shoppings centers também foi um fator que contribui para o

deslocamento do comércio, que antes prevalecia na regido central.

A guestdo habitacional, que deveria ser tdo importante quanto o transporte
coletivo e 0 meio ambiente, ndo tem sido considerada como elemento representativo
da boa pratica curitibana (ALBUQUERQUE, 2007). Entretanto, quando se observa
os indices de irregularidade fundiaria e do déficit habitacional na cidade, nota-se que
a questao habitacional € emergencial em Curitiba. De fato, estudos realizados pela
Fundacgéo Jodo Pinheiro, em 2002, apontam um déficit de 31.240 domicilios, o que

representa aproximadamente 6% do total de iméveis de Curitiba (Fundacdo Joao
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Pinheiro, 2002). De acordo com Taschner, Curitiba, no ano de 2000, estava entre 0s
15 municipios brasileiros que apresentavam o maior numero de favelas, ocupando o
5° lugar, ficando atrds apenas de Sao Paulo, Rio de Janeiro, Fortaleza e Guarulhos
(TASCHNER apud ALBUQUERQUE, 2007). Segundo o diagnostico elaborado pela
Fundagdo Jodo Pinheiro acerca da questdo habitacional no Brasil, Curitiba
apresentava 470.958 domicilios, sendo que 37.497 estavam localizados em
aglomerados subnormais (ver Figura 14). Constata-se que 8% dos domicilios da
cidade sé&o irregulares. Comparando-se com a cidade de S&o Paulo, que apresenta
7,54% dos domicilios localizados em aglomerados subnormais, Curitiba supera, em
termos relativos e ndo absolutos, a problemética das favelas da maior metropole
brasileira (ALBUQUERQUE, 2007).

Figura 14: Fotografia de ocupacao irregular no bairro CIC, Curitiba, 2008.
FONTE: Arquivo pessoal, 2009

A politica habitacional em Curitiba existe, mas ndo se tornou referéncia no
discurso da “cidade-modelo” porque, supostamente, ndo é eficaz. Segundo Aline
Albuquerque, a omissdo dessa questdo estda mais relacionada a manutencdo e
reproducdo da idéia de sucesso do planejamento urbano curitibano do que a
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inexisténcia do problema da habitacdo na cidade, ou a um suposto éxito da Politica
Habitacional do Municipio (ALBUQUERQUE, 2007).

4.2 Habitacao social em Curitiba

A historia da politica habitacional de Curitiba estd diretamente relacionada
com a histéria da COHAB-CT (Companhia de Habitagdo de Curitiba). A
Companhia foi criada em 1965 e, desde entdo, é responsavel pelo planejamento
e execucao da politica habitacional do Municipio.

De acordo com Albuquerque, no periodo de 1964 a 1979 as acdes do Poder
Pablico Municipal seguiram fielmente o paradigma que norteava as intervencdes
do Estado brasileiro na questdo habitacional, ou seja, centraram-se, quase que

exclusivamente, na remocéao de favelas existentes (ALBUQUERQUE, 2007).

Entregue pela COHAB-CT, em 1967, o primeiro conjunto habitacional pais,
financiado pelo BNH (Banco Nacional de Habitacdo), foi o Nossa Senhora da Luz
dos Pinhais. O conjunto, com aproximadamente 2100 casas, foi construido na
regido sul do Municipio, atualmente bairro CIC, ainda ndo urbanizada na época.
De acordo com Alfred Willer, arquiteto e urbanista, diretor-técnico da COHAB-CT
em 1966:

“O objetivo era acabar com as favelas de Curitiba. Foi feito um
levantamento socioecondémico direto pela COHAB. Quando ela foi
fundada nds ja tinhamos uma equipe de soci6logos, ou melhor,
assistentes sociais e uma socibloga. Essa equipe fez um
levantamento de todas as favelas de Curitiba na época. Eram
poucas. Nas favelas estavam duas mil e poucas familias, entdo se
dimensionou a vila em funcéo disso.”

(WILLER apud ALBUQUERQUE, 2007, p. 72)

Como muitas familias ndo se enquadraram nos critérios do programa e o
problema néo foi resolvido, em 1968, foi elaborada a Politica de Erradicacdo das
Favelas do Municipio de Curitiba. A politica tinha como objetivo a construcédo de
nacleos de habitacdo proviséria que serviam como habitacdo transitéria aos
favelados, até que esses pudessem adquirir outro imovel de forma definitiva e
regular. Os nucleos construidos foram extintos em 1972, ja que também nao

obtiveram sucesso e foram bastante criticados.
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Em 1976 foi publicado o Plano de Desfavelamento, cujos objetivos principais
eram: a erradicagdo das favelas, mediante a mudanca das familias para casas a
serem construidas em locais fixados pela Prefeitura; e a adaptacdo das familias
ao seu novo meio, “educando-as” para sua integracao social. Vale ressaltar que
as familias deveriam, segundo o proprio IPPUC, “ser localizadas em areas
adequadas ao seu padréo socioecondmico, para que gradativa e realisticamente
ocorresse sua integracao a sociedade” (IPPUC apud ALBUQUERQUE, 2007).

No contexto urbano da época, quando os setores estruturais foram
implantados, assim como a CIC, entre outros grandes projetos urbanisticos, o
Plano de Desfavelamento era essencial para manter o discurso da “cidade-
modelo”. Contudo, na conjuntura nacional, esse plano era visto como
conservador, ja que um discurso contra a remocéo de favelas e em defesa da

permanéncia das familias em seu local de moradia estava sendo construido.

Somente no inicio da década de 80 a politica habitacional de Curitiba
comecou a mostrar indicios de mudancas. Dessa vez, a proposta, que surgiu
com a publicacdo da “Carta da Favela”, ndo propunha a remoc¢ao de todas as
favelas, e sim colocava em pauta a questdo da urbanizacdo em locais onde as
condicbes de salubridade fossem favoraveis e o preco da terra fosse viavel.
Entretanto, Albuquerque afirma que, na primeira metade da década de 1980, a
pratica da urbanizacdo ficou apenas no discurso, ja que registros apontam para
uma continuidade da acdo de transferéncia das familias faveladas para
loteamentos ou conjuntos promovidos pela COHAB-CT (ALBUQUERQUE, 2007).

A Carta da Favela iniciou uma nova fase da politica habitacional de Curitiba,
uma vez que, a partir dela, o morador da favela deixou de ser visto como uma
pessoa de baixo padréo cultural e passou a ser visto como um trabalhador que
nao optou por viver na condicdo em que vive. Além disso, a carta rompeu com a
idéia de que a remocdo das favelas era a Unica solucdo para a cidade. Na
segunda metade da década de 80, dois planos habitacionais foram elaborados
pela Prefeitura Municipal: “Plano Municipal de Habitagdo”, desenvolvido na
vigéncia do BNH; e “Diretrizes para a Politica Habitacional”, apos a extincdo do
BNH. Em ambos os planos as propostas se baseavam na priorizacdo da
producéo de lotes urbanizados em detrimento da construgdo de casas ou

apartamentos, na definicdo de acdes de urbanizacdo e regularizacdo fundiaria
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para as favelas curitibanas e no apontamento da necessidade de criagdo do
Fundo Municipal de Habitagéo.

De modo geral, as acdes efetivadas na década de 1980 n&o viraram
referéncia do planejamento urbano de Curitiba e ndo fazem parte do discurso da
‘cidade-modelo” (ALBUQUERQUE, 2007. Nesse periodo, o governo municipal
direcionou as politicas urbanas para construcdo de equipamentos sociais e
urbanizacdo de é&reas periféricas. A urbanizacdo e regularizacdo fundiaria
tomaram o lugar da remocéo de favelas e a producéo de casas e apartamentos
deram lugar a producéo de lotes urbanizados. Além disso, é importante ressaltar
gue o Fundo Municipal de Habitacdo foi proposto nesse periodo, além de

algumas parcerias com a iniciativa privada.

Em uma terceira fase, que representa a década de 1990, ndo ha registros de
planos, elaborados pelo Poder Executivo Municipal com o objetivo de definir
acOes integradas voltadas ao tratamento da problematica habitacional em
Curitiba. Entretanto, algumas acdes foram relevantes nesse periodo, tais como a
regulamentacdo do Fundo Municipal de Habitacdo, ja previsto na década de 80,

e 0s programas “Parceria com a Iniciativa Privada” e “Projeto Sitio Cercado”.

Como fontes de arrecadacdo do Fundo Nacional de Habitacdo, proposto em
1984 e instituido apenas em 1990, foram definidos: dotacbes orcamentéarias ou
de subvencbes, assim configuradas no orcamento da Prefeitura Municipal de
Curitiba, inclusive aquelas oriundas de transferéncias do Estado e da Uniéo;
receitas advindas do pagamento de prestacdes por parte dos mutudrios
beneficiados pelos programas desenvolvidos com recursos do FMH; receitas de
convénios, acordos e outros ajustes firmados, visando a atender aos objetivos do
FMH; receitas advindas de venda e da transferéncia de potencial construtivo;
receitas advindas da venda de excessos de terrenos pertencentes ao Municipio;
receitas advindas da venda de todo e qualquer bem que tenha sido destinado a
formacdo do FMH; contribuicdes e doacbes, para os efeitos desta lei, de pessoas
fisicas ou juridicas, de direito publico e privado, bem como de organismos
nacionais e internacionais; rendas provenientes da aplicacao de seus recursos; e
quaisquer outras receitas eventuais, vinculadas aos objetivos do Fundo
(ALBUQUERQUE, 2007).
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A maior fonte de arrecadacdo tem sido proveniente da transferéncia de
potencial construtivo. O objetivo desse fundo € dar suporte financeiro aos
programas habitacionais de interesse social nos municipios da Regido
Metropolitana de Curitiba. Os recursos sao geridos pela COHAB-CT, que
também fiscaliza as contas do FMH, contudo, o Conselho Fiscal ndo disponibiliza
relatorios para consulta publica.

O programa “Parceria com a Iniciativa Privada”, de modo geral, viabiliza a
producéo de lotes urbanos, pela iniciativa privada, com dimensfes inferiores ao
minimo exigido pelo Municipio, com infraestrutura simplificada, a precos altos, e
em bairros periféricos de Curitiba. Os imlveis sdo comercializados pelas
empresas privadas e a “parceria” se da apenas pelo fato da COHAB-CT oferecer
a empresa a lista de familias cadastradas na companhia, na espera por um
imovel. Essa pratica, que beneficia o loteador, uma vez que ele ndo precisa
buscar compradores no mercado imobiliario, se tornou dominante na cidade de
Curitiba (ALBUQUERQUE, 2007).

O “Projeto Sitio Cercado” é de grande relevancia, pois se trata da ultima
grande intervencdo do Municipio no setor habitacional desde a década de 90.
Apoés a implantacdo desse projeto, as acdes da Prefeitura voltaram-se para a
urbanizacéo, regularizacao fundiaria e promoc¢éo de loteamentos populares pelo
programa “Parceria com a Iniciativa Privada”. Quando criado, o projeto, também
chamado de “Bairro Novo”, foi projetado para uma area intitulada pelo Poder
Publico de “vazio urbano”. Esse discurso ndo era veridico, uma vez que a area,
localizada no extremo sul do Municipio ndo estava inserida no Perimetro Urbano

do Municipio e s6 foi incorporada apos a criagdo do Projeto.

Englobando todos os programas habitacionais, a producdo realizada pela
COHAB-CT no periodo de 1970 a 2000 foi de 84 mil unidades habitacionais. A
COHAB-CT, nesse periodo, divide sua producdo habitacional em sete
programas: “Convencional”’, “Regularizacdo Fundiaria”, “Parceria”, “Vila de

Oficios”, “Reassentamento”, “Remanescente” e “Convénios”.

O primeiro, intitulado “Convencional” representa as unidades habitacionais
produzidas pela propria Companhia, sem nenhum tipo de parceria. O programa

“Vila de Oficios” também se refere as unidades produzidas pela COHAB-CT,
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porém com formato diferenciado do programa anterior. Quando se trata de
regularizacao fundiéria, as unidades habitacionais oriundas desses processos se
enquadram no programa “Regularizacdo Fundiaria’. Em caso da necessidade de
remocdo de familias de &reas de riscos, a producdo habitacional destinada a
essas familias é proveniente do programa “Reassentamento”. Quando as
unidades habitacionais sdo produzidas em parceria com outros niveis de
governo, se enquadram no programa “Convénios”. Quando as unidades sao
provenientes de parceria entre a COHAB-CT e a iniciativa privada, fazem parte
do programa “Parceria”. J4 o programa “Remanescente” diz respeito as areas de
reserva da COHAB-CT.

Um video institucional da prépria COHAB-CT’ apresenta as frentes de
atuacao da companhia e os programas habitacionais atuais. Segundo a COHAB-
CT, a Administracdo Municipal de Curitiba tem como uma de suas prioridades a
habitacdo, sendo que a Politica habitacional esta ligada ao Planejamento
Urbano. Conforme o video apresentado, Curitiba desenvolve atualmente o maior
programa habitacional dos ultimos 20 anos, em que mais de 30 mil familias séo
beneficiadas com obras concluidas e em andamento. Os recursos sé&o
provenientes da propria Prefeitura, da Caixa Econémica Federal, do Ministério
das Cidades e de financiamentos internacionais. Ao todo, 0s recursos da
Administracdo Municipal ultrapassam 400 milhdes de reais, de acordo com o

material de divulgacéao.

A COHAB atende atualmente dois publicos: familias inscritas no cadastro de
espera por imoveis e moradores de areas irregulares. As unidades sao
diferenciadas em funcdo da clientela a que se destinam. Para as familias
cadastradas e com renda familiar de até 3 salarios minimos, sdo produzidas
casas. Para as familias cadastradas com renda superior a 3 salarios minimos,
sdo ofertados apartamentos. Os projetos sdo efetivados em regides com
urbanizacdo consolidada, equipamentos urbanos e servicos publicos nas

proximidades. As unidades sdo construidas com recursos da Prefeitura e em

" Video disponivel na biblioteca virtual <http://www.cohabct.com.br>, sem data de publicacéo.


http://www.cohabct.com.br/
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parceria com a Caixa Econdmica pelos programas de Arrendamento Residencial,
Imovel na Planta e Carta de Crédito.

Nos casos de Regularizagdo Fundiaria, o Programa Moro Aqui atua em trés
frentes: Urbanizacdo, Regularizacdo e Reassentamento. Ainda de acordo com o
video institucional, as acdes destes programas sdo realizadas com apoio e
participacdo da comunidade e liderancas comunitarias, que participam das
etapas do processo e acompanham as obras através de comissdes de
moradores. Atualmente, a prefeitura desenvolve por meio da COHAB-CT projeto
de urbanizacdo e reassentamento em &reas criticas. Técnicos da Companhia
explicam que as vilas sdo agrupadas por bacias hidrograficas para que os
beneficios da intervencdo possam refletir no conjunto da cidade e melhorar a
gualidade dos rios e meio ambiente. As 39 vilas que estdo em areas de
abrangéncia dos rios Belém, Iguacu, Atuba, Barigui, Formosa e Ribeirdo dos
Padilha estdo recebendo obras. Em torno de nove mil familias serdo
beneficiadas, sendo que 0s que moram nas margens dos rios serao

reassentados em loteamentos e casas de alvenaria proximas as vilas.

De acordo com o video institucional, os empreendimentos da COHAB-CT
contam com infraestrutura e servicos publicos nas proximidades: iluminacéo
publica, pavimentacdo adequada, escolas, creches, unidades de saude, entre
outros. As Areas de Preservacdo Permanente de onde saem algumas familias
sdo recuperadas e recebem paisagismo. A COHAB-CT afirma que a inclusado
social também é prevista, sendo 0s acessos a saude, emprego, lazer, esporte,
cultura, etc. garantidos ja@ que a companhia atua em conjunto com as
Administracbes Regionais, a Fundacdo de Acdo Social, Funda¢do Cultural e
Secretarias do Meio Ambiente, Saude, Educacdo, Esporte e Lazer,

Abastecimento, Defesa Social, entre outros 6rgaos municipais.

O video promove a instituicdo, porém ndo condiz totalmente com a realidade
observada do Municipio. Reafirmando o que ja foi citado nesse capitulo, muitos
dos conjuntos habitacionais foram previstos em areas ainda ndo urbanizadas. A
partir de uma visita de campo para a elaboracdo dessa pesquisa, percebeu-se
gue muitos conjuntos habitacionais localizam-se em &reas sem pavimentagéo e
sem equipamentos sociais que atendam a populacao residente. A inclusdo social

citada no video nem sempre ocorre. Nao se tem noticia de consideravel geracao
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de emprego e renda para a populagcédo atendida, assim como equipamentos de
esporte e lazer ndo sdo comuns nas areas propostas para a implantacdo dos

Conjuntos Habitacionais. (Ver Figura 15)
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Figura 15: Fotografia de Conjunto habitacional no Bairro Sitio Cercado, Curitiba

FONTE: biblioteca virtual <http://www.cohabct.com.br>, 2009

4.3 Caracterizacao do Centro

O bairro Centro, localizado na regido centro-leste de Curitiba, compreende uma
area de 329,7 ha e faz limite com os seguintes bairros: Alto da Gléria, Alto da XV,
Agua Verde, Batel, Bigorrilho, Centro Civico, Cristo Rei, Jardim Botanico, Mercés,

Reboucas e Sdo Francisco (ver figuras 16 e 17).
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Figura 16: Mapa de Curitiba com destaque para o bairro Centro
Figura 17: Mapa do bairro Centro com os bairros do entorno

FONTE: elaborado pela autora, com dados fornecidos pelo IPPUC, 2009. Mapa sem escala definida.

A renda média da populacdo do bairro pode ser observada na Figura 18, que
sobrepde os edificios desocupados e abandonados a renda média familiar por setor
censitario. Percebe-se que na area central do bairro, nas proximidades das pracas
Carlos Gomes e Rui Barbosa, a renda média familiar predominante € de 5 a 10
salarios minimos. Nas regides norte e sul do bairro a faixa média de renda € de 10 a
15 salarios minimos. Ja nas regides leste e oeste, onde o Centro limita-se com o0s
bairros Alto da XV, Alto da Gloria e Batel, a renda familiar predominante é mais alta:

entre 15 e 30 salarios minimos.



LEGENDA:
RENDA MEDIA FAMILIAR:

Il Acima de 30 salarios minimos
I De 20 a 30 salarios minimos
I De 15 a 20 salarios minimos
7] De 10 a 15 salarios minimos
.| De 05 a 10 salarios minimos

LIMITES:

- Limite de Bairro
— Limite de Setor Censitario

EDIFICIOS POTENCIAIS:

: Edificios desocupados
Edificios abandonados

REFERENCIAS:

_+ Praga Carlos Gomes

- Rua da Cidadania Matriz
..~ Passeio Publico

‘¢ Terminal Guadalupe

Figura 18: Mapa de Renda Média familiar por Setor Censitario e Edificios Desocupados e Abandonados.

FONTE: elaborado pela autora, com dados fornecidos pelo IPPUC, 2007. Mapa sem escala definida.
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Observando o mesmo mapa, percebe-se uma concentracdo de edificios
abandonados e desocupados nas proximidades da Praca Carlos Gomes. Cruzando
essa informacdo com a renda da populacao, constata-se que essa € uma area onde
a renda média familiar € mais baixa do que no restante do bairro. No entorno da
Praca Osorio, onde a renda média familiar predominante é entre 15 a 20 salarios
minimos, também estao alguns edificios desocupados. A porcado meridional limitrofe
ao Passeio Publico possui quatro edificacbes abandonadas. Nessa area, a renda

média familiar é de 10 a 15 salarios minimos.

Com relacdo as atividades econémicas, contata-se que muitos estabelecimentos
comerciais nobres migraram para outros bairros. Ainda assim o Centro conta com
importantes setores geradores de um nuamero consideravel de empregos
provenientes de agéncias bancarias, estabelecimentos comerciais, hotéis,

restaurantes, shoppings centers, entre outros (ver figuras 19, 20 e 21).

Figura 19: Mapa de Estabelecimentos de Servigos

FONTE: IPPUC, 2007. Mapa sem escala definida
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Figura 20: Mapa de estabelecimentos Comerciais

FONTE: IPPUC, 2007. Mapa sem escala definida

69%

24%

19%  17%

20 -
10 -
0 4
%5;\3 & & @«@% qf‘\c?% QQ\Q& o 6“’}&}0 b\f}\(b
‘b{é\ é@o 5 BN & P &
c}'bc? Q‘Q’ \Qbr’
& X
S

Figura 21: Grafico referente a proporcéo de edificios comerciais e de servicos do Centro em
relacdo a Curitiba.

FONTE: BLASCOVI, 2006.

Quanto a sub-habitacdo no centro da cidade, h4 uma quantidade relevante de
casas de pensdo, corticos e mocos. Contata-se que os edificios abandonados ou
desocupados ndo predominam em uma Unica regiao, ou seja, estao distribuidos pelo

bairro onde familias com poder aquisitivo variado residem. A quantidade de
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domicilios particulares ndo ocupados em relacdo a quantidade de domicilios

particulares total tem aumentado ao longo dos anos (ver figura 22).

4264 - 23%

WD P.NO

6628 - 31%

Figura 22: Grafico de Domicilios Particulares Nao Ocupados (DPNO) no Centro em relacdo a

evolucdo de domicilios Particulares Total (DPT).

FONTE: BLASCOVI, 2006.

O bairro, que em 1970 era o mais populoso de Curitiba, no ano 2000 nao

aparece mais na lista dos dez bairros de maior populacdo de Curitiba (IPPUC, 2000).

Keila Blascovi afirma que o percentual de iméveis desocupados no Centro € superior

ao dobro de iméveis desocupados em outros bairros (BLASCOVI, 2006). Esse éxodo

populacional desencadeou processos de desocupacdo nao sO dos edificios

residenciais como também de estabelecimentos comerciais (ver Figura 23)
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Figura 23: Gréfico do numero de habitantes do Centro e de Curitiba.

FONTE: BLASCOVI, 2006.
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4.3.1 A Infraestrutura no Centro

A infra-estrutura do Centro é consolidada. Todas as ruas sao pavimentadas e
bem servidas pelo servico de transporte publico e de coleta de lixo (ver figuras 24,
25, 26 e 27). Sua estrutura viaria € constituida por uma Via Externa do Setor
Estrutural, Av.Visconde de Guarapuava, e sete vias coletoras: Av. Vicente Machado,
Rua Conselheiro Araudjo, Rua Amintas de Barros, Rua XV de Novembro, Rua
Marechal Deodoro, Rua Comendador Macedo e Rua Nilo Cairo.

As redes de energia elétrica e iluminacdo publica abrangem toda a area, assim
como as redes de abastecimento de agua, esgotamento sanitario e drenagem
urbana. Devido ao fato da rede de esgotamento sanitario ter sido instalada ha muitos
anos, o custo e a freqiéncia da manutencdo sao elevados. Além disso, segundo a
SANEPAR, ligagbes clandestinas de esgoto estdo presentes em 20% das
edificacdes, 0 que gera mau cheiro exalado pelos bueiros e contaminacéo dos rios
Ivo e Belém (SANEPAR apud BLASCOVI, 2006). Outro problema enfrentado é a
falta de seguranca, agravada pela falta de iluminacdo publica adequada. A
distribuicdo dos niveis de iluminacdo também n&o é eficiente. Algumas ruas sao
excessivamente iluminadas, tais como a Rua XV de Novembro, enquanto outras sao

bastante escuras, o que dificulta a identificacdo das pessoas que circulam por elas.

Em se tratando de arborizacdo urbana, ha uma grande deficiéncia, de certa
forma amenizada pelas pracas e areas verdes presentes no bairro. Outra deficiéncia
constatada € a péssima condicdo das calcadas. O Centro é bastante freqlientado
por idosos, portadores de necessidades especiais e pedestres em geral, que,

constantemente, sofrem acidentes devido a falta de manutencéo dos passeios.

Outra importante caracteristica do bairro é a grande quantidade de instituicdes
culturais e educacionais, tais como museus, teatros, bibliotecas, cinemas,

universidades e escolas, definindo-o como pdlo cultural.
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N Ruas atendidas pela rede de abastecimento de agua

Figura 24: Mapa das ruas atendidas pela rede de abastecimento de agua no Bairro Centro
FONTE: BLASCOVI, 2006. Mapa sem escala definida.

N Ruas atendidas por rede de esgoto

Figura 25: Mapa das ruas atendidas pela rede de esgoto no Bairro Centro
FONTE: BLASCOVI, 2006. Mapa sem escala definida.
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Ruas atendidas pela rede de iluminagao ptblica

Figura 26: Mapa das ruas atendidas pela rede de iluminacédo publica no Bairro Centro
FONTE: BLASCOVI, 2006. Mapa sem escala definida.

N Ruas atendidas por coleta de lixo

Figura 27: Mapa das ruas atendidas pelo servigo de coleta de lixo no Bairro Centro
FONTE: BLASCOVI, 2006. Mapa sem escala definida.
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4.3.2 Tipologia Edilicia no Centro

Quanto a tipologia arquiteténica das edificacbes do bairro, uma breve anélise que
subdivide os imoveis da regido da cidade em quatro grupos de maior importancia
histérica, realizada por Pesserl, serd apresentada a seguir (BLASCOVI, 2006).

O primeiro grupo trata de exemplares da arquitetura colonial datadas do inicio do
século XVIII cujos imGveis estdo localizados no Largo da Ordem, ou Setor Histérico
do Centro. Atualmente, as edificacbes sao ocupadas principalmente com
estabelecimentos de lazer, centros culturais e comercio. O uso habitacional é quase

nulo. (Ver Figura 28)

Figura 28: Fotografa de casarao estilo colonial no Setor Histérico de Curitiba
FONTE: BLASCOVI, 2006

O segundo grupo compreende exemplares de edificacdes de estilo eclético,
ainda bastante influenciado pelo barroco e por tracos neoclassicos. A construcao
desses edificios, que datam do final do século XIX e inicio do século XX, foi,
principalmente, decorrente da chegada de imigrantes alemaes, italianos e
poloneses. As ruas Bardo do Rio Branco, XV de Novembro e Sdo Francisco contém
muitos exemplares de edificios pertencentes a esse grupo, que, em sua maioria,

possuem pé direito alto e no maximo dois pavimentos, sendo atualmente o
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pavimento térreo ocupado com uso vicinal e o pavimento superior, originalmente

destinado a habitagdo, desocupado ou subutilizado. (ver Figura 29)

Figura 29: Fotografia de edificio, em Curitiba, de estilo construtivo Eclético
FONTE: BLASCOVI, 2006

As edificacbes que datam da primeira metade do século XX fazem parte do
terceiro grupo e apresentam uma arquitetura influenciada pelo art déco, com
elementos construtivos pré-modernistas. Localizam-se, principalmente na Rua Cruz
Machado. O pé-direito € elevado e, em sua maioria, sdo constituidos de térreo mais
trés pavimentos. Nesse grupo, o uso do pavimento térreo também é destinado ao
comercio vicinal e os demais pavimentos, em sua maioria, sdo subutilizados. (ver
Figura 30)
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Figura 30: Fotografia de edificio, em Curitiba, de estilo construtivo influenciado pelo Art Deco
FONTE: BLASCOVI, 2006
O quarto grupo abrange edificios de estilo moderno e pds-moderno, que

datam da segunda metade do século XX. Sao facilmente encontrados na Rua
Marechal Deodoro e Visconde de Nacar. A conformacéo vertical da paisagem do
bairro também data desse periodo e é decorrente da legislacdo de uso e ocupacéao

do solo (ver Figura 31).

Figura 31: Fotografia de edificio, em Curitiba, de estilo construtivo influenciado pelo
Modernismo

FONTE: BLASCOVI, 2006
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De modo geral, os edificios que representam o0s quatro grupos aqui
mencionados possuem espacgos internos muito mais amplos do que os edificios
construidos a partir da década de 90. Em sua maioria, ndo apresentam garagens e
ndo sdo acessiveis a idosos e portadores de necessidades especiais. O estado de
conservacao desses edificios é, em geral regular. Percebem-se também muitos
edificios deteriorados e muitos lotes, que no passado apresentavam exemplares da
arquitetura eclética, hoje contém apenas as fachadas das constru¢ées (BLASCOVI,
2006).

Visto que grande parte dos edificios aqui apresentados é subutilizada, ou seja,
apenas o pavimento térreo € utilizado de forma efetiva, a falta de politicas publicas
eficientes que incentivem a ocupacao desses iméveis é evidente.

O centro de Curitiba, assim como o centro de S&o Paulo, Recife, Salvador, Rio
de Janeiro, entre outras metropoles brasileiras, vem sofrendo deterioracdo e
esvaziamento populacional. Edificios pichados e depredados compdem a paisagem

dessa area da cidade. (ver Figura 32)

Figura 32: Fotografia de edificio depredado e abandonado no Centro de Curitiba
FONTE: BLASCOVI, 2006
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4.3.3 O prego daterra em Curitiba

Para fins de andlise comparativa, foram utilizadas como fontes resultados de
diferentes pesquisas sobre mercado imobiliario formal® e informal® as quais
demonstram que o centro é a regido com valores imobiliarios mais elevados,

conforme apresentado a seguir.
a. Terrenos no mercado formal de terras

Para identificacdo desses precos, foram utilizados dados da pesquisa
“Mercado Imobilidrio e Estruturacdo do Espaco na Regido Metropolitana de
Curitiba”, realizada em 2007'°. O levantamento acerca dos precos de terrenos
a venda foi realizado através da biblioteca virtual “Iméveis Curitiba™*. O
resultado apontou o Centro como bairro de maior preco da terra por metro
guadrado em Curitiba, seguido pelo bairro Batel. A pesquisa levou em conta
apenas os lotes vazios, ou seja, sem construcdo, que somaram 34 no bairro.
O valor médio é de R$934,26/ m*.

b. Imoéveis no mercado formal de terras

Os imoveis a venda no mercado formal de terras foram identificados a
partir de pesquisa realizada mensalmente pelo Instituto Paranaense de
Pesquisa e Desenvolvimento do Mercado Imobiliario e Condominial
(INPESPAR). Nessa pesquisa foram considerados apenas os imoveis usados
disponiveis. A média de preco encontrada para o ano de 2007 foi de
R$960,21/ m?.

8 Mercado formal: compreende os iméveis que atendem as exigéncias da legislacdo quanto a
propriedade do solo e normas urbanisticas

® Mercado informal: compreende os iméveis que estdo de forma irregular, seja sob o ponto de vista da
legislacdo, seja porque a construgdo ndo estd de acordo com o cadastro municipal ou porque o
terreno ndo tem a propriedade regularizada (favelas).

19 | AURB - Laboratdrio de Arquitetura e Urbanismo. Mercado Imobiliario e Estruturacéo do

Espaco na Regido Metropolitana de Curitiba”, Universidade Federal do Parana. Pesquisa de
Iniciagdo Cientifica. 2007

' Iméveis Curitiba: web site de busca imobiliaria que engloba as principais imobiliarias da cidade.
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c. Imoéveis destinados a habitacdo de interesse social no mercado

formal de terras

Com relagédo aos iméveis ofertados pela COHAB-CT para populacdo de
baixa renda, constatou-se que o valor médio fica em torno de R$750/m?. Esse
valor foi estimado a partir dos questionarios aplicados em dois conjuntos
habitacionais, situados no bairro Sitio Cercado, ou “Bairro Novo” como
denomina a COHAB-CT. Se comparados ao prec¢o da terra para o bairro, a
partir do mesmo levantamento utilizado para estimativa de custo dos terrenos
no mercado formal de terras, percebe-se que a diferenca é grande. Os precos
de terrenos no bairro estdo em torno de R$197,37/m2. Fica evidente que o
tipo de habitacdo de interesse social disponivel no bairro possui prego alto
para a regido em que esta situado. Constata-se que a demanda é grande,
devido a possibilidade de financiamento a longo prazo, o qual, na maioria das

vezes, compreende parcelas mensais pagas em até 15 anos.
d. Imoveis no mercado informal de terras

Os valores apresentados nesse item sao resultantes da mesma pesquisa
mencionada no item “a”, neste caso, referentes ao mercado informal de
imoveis'?, para o periodo de 2003/2007. O preco médio de imdveis
localizados em ocupacdes irregulares é de R$ 101,65/m?, abrangendo 10
ocupaco0es irregulares de Curitiba. Esse valor é superior ao preco da terra no

mercado formal em grande parte dos bairros de Curitiba.
e. Locacao de imoéveis no mercado formal de terras

No caso do valor de imdveis disponiveis para locacdo no Centro, foram
utilizados dados também disponiveis pelo INPESPAR. A média de precos
encontrada foi de R$9,80/ m?.

f. Locacédo de imdveis no mercado informal de terras (corti¢cos)

Em se tratando dos valores referentes a locacdo de quartos em corticos,

os valores apresentados sédo decorrentes das pesquisas de campo realizadas

2 LAURB - Laboratério de Arquitetura e Urbanismo. Mercado Imobilidrio e Estruturacdo do
Espago na Regidao Metropolitana de Curitiba”, Universidade Federal do Parana. Pesquisa de
Iniciagdo Cientifica. 2007



89

para esse trabalho®®. O preco médio do aluguel é de R$200,00 mensais, em
quartos de aproximados 6 m?, ou seja, R$33,33 / m?. O valor é bastante alto,

levando em consideracao o tamanho e qualidade dos ambientes.

g. Locacdo de iméveis no mercado informal de terras (ocupacdes

irregulares)

Nesse item foram utilizados cadastros do projeto de Regularizagéo
Fundiéria das Vilas Eldorado, Esperanca e Nova Conquista, realizados pela
Ambiens Sociedade Cooperativa*®. Os assentamentos localizam-se no bairro
CIC e o levantamento foi realizado nos anos de 2006 e 2007. Ao todo foram
cadastrados 72 imoveis, alugados com valor médio de R$185,00 mensais. O
tamanho das edificacées é variado, mas foi estimada uma média de 50m? por

imoével.

¥ MILANO; SOUZA; FERRI, 2009. Levantamento de campo sobre preco de aluguel em corticos na
area central de Curitiba. Universidade Federal do Parana, 2009

4 Ambiens Sociedade Cooperativa é uma organizacéo sem fins lucrativos, fundada em 2000, que
retne profissionais de diferentes areas do conhecimento, para atuar no planejamento e gestao do
desenvolvimento urbano e rural.
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As tabelas a seguir sintetizam as informagdes que contribuem para essa

pesquisa, acerca do mercado imobiliario.

MERCADO
MERCADO MERCADO
MERCADO FORMAL
FORMAL INFORMAL
FORMAL COHAB-CT
(area ) (4rea
(terreno) . (area i
construida) construida)

construida)

ANO 2007 2007 2007 2003-2007

SITIO OCUPACOES

LOCAL CENTRO CENTRO
CERCADO DIVERSAS

VALOR
MEDIO R$ 934,25 R$960,21 R$ 750 R$ 101,65%

(R$/m?)

Tabela 1: Tabela referente a compra e venda de iméveis no mercado imobiliario de Curitiba

MERCADO FORMAL | MERCADO INFORMAL MERCADO INFORMAL
(érea construida) (corticos) (ocupagdes irregulares)
ANO 2007 2009 2007
LOCAL CENTRO CENTRO CIC
VALOR
MEDIO R$ 9,80 R$33,33 R$ 3,7
(R$/m?)

Tabela 2: Tabelareferente alocacdo de iméveis no mercado imobiliario de Curitiba

* Na publicago de referéncia, o valor foi apresentado em Doélar americano (US$). O preco
apresentado nessa pesquisa foi convertido para a moeda brasileira (Real), na data de 20 de maio de
2009.
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4.4 A percepcao do cidadao curitibano com relagcdo ao centro da

cidade

Para obtencdo de informagOes sobre a percepgcdo sobre o Centro de Curitiba
optou-se por dois tipos de fonte: a) levantamento de campo, com aplicacdo de

guestionérios e b) analise de pesquisa realizada pelo Projeto Centro Vivo 16.

4.4.1 Pesquisade campo

A percepcao dos cidadados de Curitiba com relagdo ao centro da cidade foi
revelada a partir da aplicacéo de diferentes questionarios. O primeiro foi respondido
por comerciantes do centro da cidade; o segundo por familias que adquiriram casa
propria distante do centro, através de financiamento da COHAB/CEF; o terceiro por

moradores de corticos e casas de pensao.

A analise dos questionarios respondidos por 27 comerciantes do centro da
cidade, cujas perguntas podem ser observadas na Figura 33, revelou alguns

aspectos dessa percepcao:

e A maioria dos entrevistados ndo mora no Centro, mas em bairros mais
afastados ou na Regido Metropolitana e utiliza o transporte coletivo para

chegar até o local de trabalho;

e Daqueles que ndo moram no centro, a maior parte ndo gostaria de morar no
bairro, pois considera uma regido com muito barulho, pouco sossego e falta

de seguranca;

e Os gue gostariam de morar no Centro ou 0S que ja moram, consideram
vantajoso estar proximo ao local de trabalho e encontrar tudo o0 que precisam

na regiao;

'® O Projeto Centro Vivo é uma acdo da Associacdo Comercial do Parana que tem como objetivo
aumentar o volume e a qualidade de negécios gerados na regido.
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e Dos 27 entrevistados, 11 acreditam que um incentivo ao uso habitacional na
regido nao traria tantas vantagens ao comeércio, ja que parte significativa dos
clientes jA se desloca até o centro para suas compras, mesmo morando

longe;
e Quase todos os entrevistados consideram a regido boa para o comércio;

e Aproximadamente 25% dos entrevistados freqientam o centro quando néo

estao trabalhando.

Percebe-se uma necessidade de dinamizar o Centro no periodo noturno e nos
finais de semana, ja que grande parte dos entrevistados acredita que o bairro &
pouco seguro nesses periodos e afirma néo frequentar o Centro fora do horario
comercial, principalmente, por esse motivo. Assim, um incentivo ao uso habitacional
no bairro proporcionaria nova dindmica a regido em horarios ndo comerciais. O
carater diversificado do bairro, ou seja, o fato de o bairro abrigar grande parte dos

servicos necessarios a populagédo, também é enfatizado pelos entrevistados.
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Figura 33: Modelo de questionério aplicado a comerciantes do Bairro Centro
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O segundo questionario foi elaborado com base em algumas duvidas que
surgiram ao longo dessa pesquisa e seus resultados podem vir a nortear algumas
das diretrizes a serem propostas. Sabe-se, por exemplo, que a idéia de moradia
social nos centros das grandes cidades € relativamente recente. Por isso, ndo se
sabe ao certo se a populacéo de baixa renda que busca financiamento habitacional
realmente tem interesse em morar no centro da cidade. Procurou-se investigar,
também, se a populacdo que gostaria de morar no centro da cidade, caso 0s pre¢cos
de iméveis fosse acessiveis, aceitaria pagar aluguel ao invés de financiar uma casa

ou apartamento.

As perguntas do questionario, conforme apresentado na Figura 34, foram
respondidas por moradores de dois conjuntos habitacionais. Os resultados
relevantes, obtidos a partir da analise dos 17 questionarios aplicados, sao:

e Apenas 17% dos entrevistados nasceram em Curitiba. 47% sao de outras
cidades do Parana e outros 35% vieram de outros estados;

e 35% dos entrevistados moram ha 10 anos ou menos em Curitiba;

e A grande maioria dos entrevistados, antes de conseguir o financiamento
habitacional, morava no préprio bairro Sitio Cercado ou em outros bairros

da regiao sul e sudeste da cidade, como Xaxim, Uberaba e Alto boqueiréo;
e Todos moram no conjunto habitacional desde que foi construido;

e 35% dos entrevistados ndo pretendem continuar morando no conjunto por
muito tempo, enquanto 65% estdo satisfeitos e pretendem continuar

morando na habitacao;
e Os locais de trabalho sdo variados;
e Arenda média é de 3 a 5 salarios minimos;

e 6% moram sozinhos, 17% moram em 2 pessoas, 53% moram em 3

pessoas, 17% moram em 4 pessoas e 6% moram em 5 pessoas;

e As habitacdes possuem 5 comodos, sendo 2 quartos, 1 banheiro e uma
cozinha conjugada com a sala, somando um total de aproximadamente 60

m2;
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O financiamento é de 15 anos, com parcelas mensais de, em média,
R$250,00-, somando um total de R$45.000,00;

e Os maiores problemas enfrentados sédo o tempo de espera e a burocracia.
Comprovar renda muitas vezes é dificil e ndo ha prioridade para aqueles

gue tém renda familiar comprovada inferior a 3 salarios minimos;

e A maioria dos entrevistados acha que falta espaco na habitacdo. Além

disso, acham fundamental seguranca;

e A grande maioria dos entrevistados esti satisfeita com os servigos
disponiveis nas proximidades. Nao falta escola, posto de saude, comércio,
Onibus, etc. As reclamacdes com relacdo a infra-estrutura e servicos sao
poucas, sendo as mais frequentes: falta de asfalto na rua de acesso aos
condominios, falta de vagas nas creches publicas, falta de 6nibus mais

perto, falta de supermercados e bancos, falta de seguranca na regiao;

e A maioria dos entrevistados vai ao centro da cidade raramente, com
excecdo dos que trabalham nas proximidades, que somam 17%. Como
acham tudo o que precisam no préprio bairro ou nos bairros vizinhos, nao
tém necessidade de se deslocar. Quando vao, gastam em média 1 hora

para chegar;

e 53% dos entrevistados gostariam de morar no centro ou regido central e
47% nao gostariam porgue acham muito movimentado e preferem locais

mais tranquilos;

e Dos 53% que morariam no centro, 77% morariam apenas se tivessem
possibilidade de comprar o imovel através de financiamento habitacional.
Os 23% que pagariam aluguel, caso fosse acessivel, consideram como
valores acessiveis R$300,00 a R$400,00;

e Apenas 12% dos entrevistados disseram participar de algum sindicato,

organizacao ou movimento social.

Os resultados obtidos revelaram que aproximadamente 50% dos entrevistados
tém vontade de morar no centro. Na maioria dos casos, os moradores néo trabalham
no centro da cidade e, como no bairro em que moram encontram todos 0S servigos

gue precisam, ndo tém necessidade de ir ao Centro. Acreditam ainda que o centro
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ndo é propicio ao uso habitacional, j& que o uso comercial € predominante e ha
circulacdo de muitas pessoas. Entretanto, os moradores que disseram ter vontade
de morar no centro por ser proximo do trabalho e ter mais opc¢des de servigos e
lazer, enfatizaram a inviabilidade desse local como moradia pelo fato dos precos
serem muito altos. Dos que tém vontade de morar no centro, apenas uma pequena
parcela trocaria a casa propria em um bairro distante, no caso o Sitio Cercado, por

aluguel acessivel no centro da cidade. A maioria acredita que € melhor morar

distante investindo dinheiro em um imovel do que pagar aluguel e morar no centro.

7

Esse resultado indica que € preciso trabalhar a ideologia da casa propria,
historicamente construida no Brasil a partir de 1950, e pela qual a prépria populacdo
€ a afetada. Além disso, chegou-se a conclusdo de que a proposta de locacdo social
deve ser prioritariamente destinada a algumas parcelas da populacéo, tais como:
estudantes, jovens casais e idosos e/ou uma faixa de renda que inviabilize outras

possibilidades de acesso a moradia.

O questionario apresentado na Figura 34 serviu também como base para as
perguntas feitas aos moradores de corticos. Respondido por 19 moradores de
corticos e casas de pensdo no centro da cidade, as respostas revelaram os

seguintes resultados:

e Aproximadamente 63% dos entrevistados sado migrantes de outros
estados, 15% migrantes de outros municipios do Parana e o restante de
Curitiba;

e Cerca de 47% dos entrevistados moram na capital ha menos de 1 ano;

e A grande maioria dos entrevistados é solteira ou separada e, mesmo

guando tem filhos, mora sozinha no cémodo;

e Boa parte dos que responderam o questionario tem mais de 36 anos de
idade;

e As profissdes mais recorrentes sao: garcom, recepcionista e profissionais

autbnomos, tais como manicures, pintores e vendedores;

e Os entrevistados, em sua maioria, trabalham no proprio bairro ou nos
bairros vizinhos e enfatizaram a grande oferta de empregos no bairro

como motivo principal do local de moradia,;
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Muitos dos moradores trabalham no periodo noturno e ndo responderam o

guestionério por estarem dormindo na ocasiao da visita;

Quando questionados sobre as vantagens de se morar no centro, as

principais respostas relacionam-se com transporte, acessibilidade e saude;

A rotatividade de moradores nos corticos e casas de penséo visitadas é

alta, sendo que muitos residiam no local hd menos de seis meses;

A renda dos entrevistados, em sua maioria, € de até 3 salarios minimos,
prevalecendo a resposta de até 2 salarios minimos. Contudo, 5

entrevistados disseram ter renda superior a 3 salarios minimos;

O valor dos aluguéis dos quartos individuais varia de R$150,00 a
R$250,00, sendo a maioria entre R$200,00 e R$250,00;

Constatou-se que a maioria dos moradores optou pela alternativa de sub-moradia

no Centro devido, principalmente, a dificuldade de comprovacdo de renda, ja que

trabalham na informalidade, para aquisicdo ou locacdo de imoOveis no mercado

formal. Os entrevistados poderiam optar por residir em ocupacodes irregulares.

Entretanto, como a maioria das ocupacdes € distante do Centro e, portanto, distante

dos locais de trabalho, preferiram os corticos ou casas de penséo, proximos ao local

de maior oferta de empregos.
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Figura 34: Questionério aplicado a moradores de corticos e de conjuntos habitacionais
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4.4.2 Projeto Centro Vivo

Nas pesquisas realizadas pelo Projeto Centro Vivo em 2005, foram entrevistados
400 moradores do centro da cidade, escolhidos aleatoriamente nos domicilios do

bairro.

A primeira questao dizia respeito a primeira palavra que o morador relaciona com
o Centro. O resultado obtido revela que os residentes véem o bairro como agitado e
inseguro. O transito e a comodidade também s&o caracteristicas citadas. Com
relacdo a opc¢ao pelo centro como local de moradia, 42% dos moradores disseram
gue a escolha foi devido a proximidade do trabalho ou local de estudos.
Acessibilidade e oferta de transporte ocuparam o segundo lugar, com 27% das
respostas. Em terceiro lugar apareceu o custo do imével como uma boa relacao
custo-beneficio. Quando indagados quanto ao principal local de compra, o0 centro
aparece com 72% das respostas, seguido de shoppings centers, com 23%.

As questdes relacionadas a satisfacdo em residir no centro revelam que a
grande maioria dos entrevistados esta satisfeita com a op¢do de morar no bairro e,
se deparada com a possibilidade de ter que trocar de imovel, continuaria morando

no centro.

Em se tratando do grau de satisfacdo quanto as caracteristicas do Centro,
foram elencadas algumas caracteristicas, que 0s entrevistados deveriam assinalar
como excelente, satisfatorio ou ruim. As caracteristicas e 0s principais resultados

obtidos foram:
e Acessibilidade — 88% de satisfacao;
e Oferta de transporte — 81% de satisfacéo;
e Vizinhanca — 68% de satisfacao;
e Qualidade dos iméveis — 62% de satisfacao;
e Oferta de servicos — 60% de satisfacao;
e lluminacao publica — 57% de satisfacao;
e Qualidade visual — 56% de satisfacéo;

e Estacionamento — 42% de satisfacao;



100

e Calcadas — 17% de satisfagéo;
e Seguranca — 15% de satisfacéo.

Os dois primeiros itens sdo considerados excelentes pela maioria dos
entrevistados. Essa resposta reafirma algumas questdes anteriores, em que grande
parte dos moradores disse optar por morar no centro pela acessibilidade oferecida e
pela grande oferta de transportes. J& os itens vizinhanca, qualidade dos imoveis,
oferta de servicos, iluminacdo publica e qualidade visual atendem a um minimo de
satisfacdo por grande parte dos entrevistados. Estacionamento, calcadas e
seguranca representam os maiores problemas a serem enfrentados e deixam a

desejar pela maioria da populacao.

Por meio dessa pesquisa foram elencadas também as principais deficiéncias do
bairro, item que reforca os resultados da questdo anterior. A seguranca foi citada
como principal deficiéncia, seguido pela ma qualidade das calcadas. Em terceiro

lugar foram citadas a presenca de mendigos, pedintes e a prostituicao.

Os principais locais que identificam o bairro, segundo os entrevistados sdo: Rua
XV de Novembro com 59% dos votos; Praca Rui Barbosa com 29%; e Praca
Tiradentes com 27%. Os moradores pouco citaram, por exemplo, a Universidade
Federal do Parana, localizada na praca Santos Andrade e eleita pela Administracéao
Publica como icone da cidade, ou o Largo da Ordem, que concentra a maior parte
dos imoveis de grande valor histérico da cidade. Esse fato sugere uma falta de
estratégia de comunicacdo para maior valorizacao e atratividade do bairro como um

todo.

O ultimo item da pesquisa refere-se as expectativas dos moradores em relacéo
ao bairro para os préximos dez anos. Grande parte dos entrevistados, somando
aproximadamente 60%, acredita que as deficiéncias serdo as mesmas e que
nenhuma mudanca significativa ocorrera. O restante dos moradores apresentou uma
visdo pessimista e descrente nas promessas politicas. Acreditam que o bairro se

tornara mais populoso, sujo e poluido e se assemelhara ao centro de Sao Paulo.

Outra pesquisa realizada pelo Projeto Centro Vivo considerou a percepcéo de
100 usuérios freqlientes do centro. A questdo referia-se aos principais motivos
apontados pelos entrevistados para se frequentar o bairro. Cerca de 50% respondeu

ser obrigado em funcdo do trabalho, 29% vai ao centro para fazer compras e o
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restante acredita que o bairro é onde estdo os bancos, cartérios e outros

estabelecimentos importantes.

Escolhidos aleatoriamente nas ruas do bairro, outros 100 usuérios néao-
frequentes do Centro apontaram 0s principais motivos para néo ir ao centro da
cidade. A grande maioria respondeu n&do ter necessidade e o0 restante,
representando 16%, aponta o dificil acesso como principal motivo para nao
frequentar o bairro. O resultado dessa questdo aponta para a conformacédo de
subcentros dentro da cidade, ou seja, 0s servicos e estabelecimentos comerciais
antes oferecidos apenas no centro tradicional agora sdo encontrados em outros

bairros. Esse fato sugere a degradacéao e desvalorizacdo da area central.

A Ultima questdo da pesquisa realizada pelo Projeto Centro Vivo que sera aqui
apresentada diz respeito a intencdo dos usuarios da area central em morar no
Centro. De um total de 200 entrevistados, 35% tém interesse em residir no bairro e
65% nédo tém essa intencéo. Esse resultado aponta para uma consideravel rejeicao
pela populacdo em considerar o uso habitacional no Centro, que € visto pela maioria
como local de trabalho, comércio ou servigos. Além disso, o bairro ndo apresenta o
padrao tipolégico das residéncias contemporaneas. A falta de vagas em garagem, o
surgimento da suite, a falta de area de lazer e a propria idade dos edificios sao
guestdes que interferem na preferéncia da populacéo por residir em iméveis mais

novos, localizados em outros bairros que ndo o Centro.

4.4.3 Conclusdes acerca da interpretacdo da realidade

O Centro da cidade de Curitiba ndo esta inteiramente degradado. Boa parte do
bairro se mantém vivo e seu uso € intenso nos horarios comerciais, enquanto que,
no periodo noturno, torna-se deserto, com raras excecdes. Deve-se buscar,
portanto, integrar politicas publicas existentes, readequar edificios e infraestrutura e
reestruturar o tecido econémico e social, para tornar novamente a area atrativa,
dindmica e segura. A diversidade de uso e ocupacdo do solo deve ser estimulada,

assim como o uso habitacional.

Curitiba é reconhecida no Brasil e no mundo por ser referéncia em planejamento

urbano. A propaganda de “cidade-modelo” enfatiza a eficiéncia do modelo de
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desenvolvimento urbano, que concilia o uso do solo, sistema viario e transporte
coletivo. Ja a questdo habitacional ndo € mencionada como referéncia. Os numeros
relativos a populacdo residente em ocupacdes irregulares, assim como a falta de
infraestrutura e a desigualdade de oportunidades que a segregacdo sécio-espacial
tem gerado, ndo sdo mencionados. Percebe-se, portanto, a necessidade de um
planejamento que admita como eixo a habitagdo de interesse social.

Como propor habitacdo de interesse social no Centro, quando a cultura de
producdo habitacional destinada a populacdo de baixa renda em Curitiba é de
expulsao da populacdo mais pobre para os bairros periféricos? Uma vez proposta a
habitacdo de interesse social no Centro, como garantir que a populacdo nao seja
expulsa pelo mercado imobiliario? Como conciliar programas de governo nos niveis
federal, estadual e municipal e garantir o acesso a moradia a populacédo de renda

mais baixa?

De modo geral, e levando em consideragdo as pesquisas e levantamentos
realizados nessa etapa do trabalho, levanta-se a hipotese de que o uso habitacional
na area central ndo é favoravel a toda a populacdo, e sim a um publico especifico
gue compreende estudantes, jovens casais, idosos, entre outros. Percebeu-se que
grande parte dos que moram no Centro, fizeram essa opc¢ao pela proximidade ao
local de trabalho e grande oferta de servicos. E evidente a necessidade de uma
alteracao e requalificacdo em diversos padrées de usos, infra-estrutura, servicos e

nas proprias edificacdes ali presentes.
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5. CONCLUSOES GERAIS

Tendo em vista a degradacdo e constante abandono dos centros urbanos em
todo o pais, o Ministério das Cidades desenvolveu um programa de Reabilitacdo de
Centros que define diretrizes para sua requalificacdo. A “reabilitacdo” proposta é
diferente de uma “renovagao”, pois nao sugere uma acgdo cirdrgica com intensa
demolicdo e substituicdo de edificacdes envelhecidas e de uma intensificacdo da
ocupacdao do solo, ao contrario, a preservacdo do ambiente construido existente, de
seus usos e da populacdo moradora, sao primordiais. As reformas propostas devem
resguardar as caracteristicas do centro, buscando o minimo de alteracdes,

necessarias para garantir conforto, acessibilidade e seguranca.

Muitos programas de reabilitacdo urbana foram efetivados e tiveram resultados
positivos. Outros nem tanto. Na maioria dos casos, um dos maiores desafios é
conter a gentrificacédo, ou seja, impedir que a valorizacdo da area reabilitada expulse
a populacdo moradora do Centro e atraia uma nova populacdo, com poder aquisitivo

mais alto.

Constata-se que € mais dificil e complexo construir no Centro do que na periferia.
Porém, diante das vantagens sociais, urbanas, ambientais e econdémicas que
produzir moradia social nos bairros centrais da cidade permite, deve-se insistir nessa
proposta, por maior que sejam os desafios. O aproveitamento da grande quantidade
de imoveis vazios e subutilizados no centro da cidade, visando o cumprimento da
funcao social da propriedade, é uma das lutas histéricas do movimento pela Reforma
Urbana. Uma atuacdo decisiva do Poder Publico nesse sentido, tanto como

promotor, quanto como investidor, € essencial e urgente.

Uma nova forma de intervencédo e gestdo urbana democratica de areas centrais,
por meio da gestdo compartilhada entre atores locais, tem com o objetivo a melhoria
da qualidade de vida dos moradores, trabalhadores e usuarios, através de acfes
integradas. A manutencao do tecido existente, a melhora das condi¢cdes de moradia
e infra-estrutura urbana, de acordo com as caracteristicas locais, e a melhoria da
gualidade de vida da populacdo envolvida sdo fatores primordiais no modelo de

intervencédo a ser proposto.
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A partir da pesquisa apresentada, e diante do desafio da elaboracdo de uma
metodologia para inclusdo de habitagdo de interesse social no centro da cidade,
constata-se a necessidade de, numa primeira etapa, a caracterizacdo da area
central de Curitiba das principais areas degradadas. Esse levantamento deve servir
como base para a definicdo de critérios para a identificacdo de areas potenciais de
intervencédo e, posteriormente, a selecdo de uma area piloto para o detalhamento da

proposta.

Numa segunda etapa, propde-se a identificacdo de mecanismos juridicos e
urbanisticos e de condicionantes para aplicacdo de programa de locagcédo social na
area piloto. Em seguida, pretende-se estabelecer critérios gerais para o
desenvolvimento de um programa de locacao social na area proposta. Por fim, o
projeto deve apresentar flexibilidade na metodologia, para que seja possivel, a partir

de adaptacdes necessarias, sua replicacdo em outras areas.

Por fim, pretende-se propor programas e métodos que garantam a participacéo
popular, em todas as etapas do projeto, assim como um material didatico-

pedagogico a ser utilizado para a divulgacéo do programa junto a populacao alvo.
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6. DIRETRIZES GERAIS DE PROJETO

E notorio o fato de a questio habitacional ser apenas uma das acbes previstas

nos projetos de reabilitacdo de areas centrais. Neste trabalho final de graduacéo,

gue se enquadra prioritariamente na escala de planejamento urbano, a énfase sera

dada justamente para a questdo da insercéo de habitacdo de interesse social em

area central degradada e, para tanto, sdo propostas as seguintes diretrizes gerais:

Garantir o direito universal a moradia digna, ampliando a oferta de habitacdes,
melhorando as condicfes de habitabilidade da populacdo de baixa renda e
promovendo o acesso a terra urbanizada, aos servi¢cos publicos de qualidade e

a moradia;

Mitigar o processo de expansédo horizontal e de degradagcdo ambiental urbana
gue se da pela ocupacao de areas frageis sem valor comercial nas periferias da
Cidade, por meio da producdo de moradia de interesse social em areas ja

urbanizadas, mas que ndo cumprem com sua funcéo social;

Garantir a sustentabilidade social, econdmica e ambiental da reabilitacdo
central, através da articulacdo de suas propostas com as politicas de

desenvolvimento econémico, social e de gestdo ambiental do Municipio;

Reverter 0 processo de segregacdo socio-espacial em Curitiba, através do
incentivo e inducdo a producdo habitacional destinada a populacdo de baixa
renda na area central, assim como propor mecanismos que garantam a

permanéncia dessa populacdo no bairro.

6.1 Diretrizes especificas

Uma vez compreendidas as diretrizes gerais de projeto, foram estabelecidas

diretrizes especificas, as quais tém como finalidade direcionar as acdes do plano de

atividades para este projeto. Sao elas:



b)

f)

g9)

h)

)

k)
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Aplicar os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade e no Plano Diretor
do Municipio de forma a viabilizar os programas habitacionais de interesse
social destinados ao bairro Centro;

Estabelecer, se necesséario, normas especiais de urbanizacdo, uso e
ocupacao de solo e parametros para edificacdo nas areas de habitacdo de

interesse social,

Estimular parcerias entre os setores publico, privado e associacdes e
cooperativas populares nas propostas oriundas da reabilitacdo urbana

central;

Articular as instancias municipal, estadual e federal de politica e finan-

ciamento habitacional, visando a otimizag&o dos recursos disponiveis.

Garantir o melhor aproveitamento da infraestrutura instalada e das
edificacdes existentes, de forma a mitigar a tendéncia de expulsdo da
populacdo pobre para as periferias da cidade, areas de risco e de protecao

ambiental, ou menos dotadas de infraestrutura;

Viabilizar reformas e reciclagem de edificios vazios ou subutilizados, e a
producdo de novas unidades habitacionais em terrenos vazios ou
subutilizados, utilizando os instrumentos previstos no Plano Diretor que

induzam e estimulem o uso habitacional de interesse social nessas areas.

Contemplar alternativas como o aluguel social, o leasing e o consorcio nos

programas habitacionais;

Assegurar assisténcia técnica e juridica para a comunidade de baixa

renda;

Garantir a participacdo permanente da populacdo e da sociedade
organizada, na formulacdo, implementacdo e gestdo dos programas de
reabilitacdo da area central e nas propostas de insercao de habitacdo de

interesse social no bairro;

Propor a auto-gestdo como instrumento de controle, pela populacdo, dos

empreendimentos habitacionais de interesse social e de mercado popular.

Desenvolver mecanismos que garantam a permanéncia da populagédo de

menor renda na area reabilitada;
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6.2 Plano de atividades

O plano de atividades referente ao desenvolvimento da metodologia para a
insercdo de habitagdo de interesse social na &rea central de Curitiba compreende as

seguintes etapas:

Etapa | — Identificacdo de Areas Potenciais Para Intervencéo
1. Complementacdo do levantamento de dados para caracterizacdo de areas
degradadas do centro de Curitiba, sob o ponto de vista de utilizacao,
gualidade das edificacdbes e do ambiente urbano, disponibilidade de

servicos, populacéo residente;

2. Definicdo de critérios para identificacdo de areas potenciais de intervencao,
a partir dos resultados da analise do item anterior;

3. ldentificacédo e delimitacdo de areas potenciais;

4. Selecdo de uma area para detalhamento do estudo

Etapa Il — Definicdo do Instrumental de Intervencéo
1. ldentificacdo de mecanismos juridicos e urbanisticos para demarcacdo das
areas potenciais como zonas especiais de interesse para habitacdo social -

perimetros;

2. ldentificacdo de condicionantes para aplicacdo de programa de locacao social
na area piloto (6rgdos financiadores, fonte de recursos, demanda, simulacéo

de custos, etc)

Etapa Ill - Proposicdo de Programa de Acéo
1. Proposicdo de critérios gerais (componentes) para desenvolvimento de

programa de locacéo social na area piloto, compreendendo:
a) legislacao normativa;

b) organizacgdo institucional para a acgéo;



d)

f)
9)

108

termo de referéncia para elaboracdo de plano de intervencéo (a partir das
especificidades da area piloto, definir conjunto de intervencées minimas no

ambiente urbano e na edificacdo);
formas de envolvimento da populacéo;
modelo de gestéo;

estimativa de custos;

etapas de operacionalizacao

Etapa IV — Proposta de Programa de Locacéao social

Formalizacdo de proposta para programa de locacdo social em areas
centrais, a partir da generalizacdo dos resultados obtidos na area piloto,
considerando a replicabilidade do modelo em outras areas;

Organizacdo de material didatico-pedagogico a ser utilizado para divulgacéo

do programa junto a populacao-alvo.
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