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RESUMO

A evolucao estrutural das cidades com expansao de seu territorio, 0 surgimento de
areas periféricas e o adensamento populacional provocam altera¢des nas fungdes
urbanas, incluindo aquelas atribuidas ao centro tradicional. Entendido como o local
de primeira aglomeragdo e de importancia simbdlica para a cidade, os centros
enfrentam processos de degradacéo frente as dinamicas que incidem sobre o seu
ambiente. Assim, seus espacos Sao progressivamente comprometidos com a
desvalorizacdo imobiliaria, o esvaziamento demografico e a deterioracdo da
paisagem, perante o surgimento de novas centralidades. Nesse sentido a presente
pesquisa tem por objetivo geral identificar a realidade do processo de degradacéo de
centros urbanos com indicativos de deterioracdo fisica, considerando
especificamente sua relacdo com aspectos da dindmica urbana. Dessa forma, €
adotado o estudo de caso com a selecdo da cidade de Curitiba como objeto de
aplicacdo dos procedimentos metodoldgicos apropriados a analises indiciais e
estruturais, bem como a critérios de avaliacdo identificados no meio académico
como indicios do processo de degradacdo de centros: perfil do setor imobiliario;
caracteristicas de morfologia e paisagem; condi¢des de acessibilidade, mobilidade e
utilizacdo do solo e valor a ele atribuido. O cruzamento dessas informacdes resulta
em andlises integradas que sintetizam o processo vivenciado pelo bairro Centro, em
Curitiba. Os resultados demonstram que, este bairro passa por um momento de
readaptacdo de suas fun¢bes, com intensiva utilizacdo de sua superficie por um
perfil de usuéarios de camadas mais populares. Assim, a area central curitibana
permanece dindmica e animada pelo fluxo de pessoas, ainda que em carater
transitorio, que se apropriam desse espaco, reforcando a sua centralidade. No
entanto, em razao de ser uma regido de caracteristicas heterogéneas, ainda podem
ser observados sinais de deterioracdo fisica, como edificios abandonados e
subutilizados, que comprometem a paisagem, além da permanéncia do
esvaziamento demografico da area, embora esses aspectos tenham sofrido retracao
ao longo do periodo de andlise. Portanto, comprova-se a hipétese da pesquisa de
que, apesar de apresentarem determinado grau de deterioracdo fisica alguns
centros urbanos ndo se encontram degradados, passando apenas por um periodo
de readequacdo soécio-funcional, a qual, por sua vez, deve ser apropriadamente
considerada no ambito da gestdo de cidades, especialmente de suas areas centrais.

Palavras-chave: Centros urbanos. Degradacdo. Dinamica urbana. Centralidade.
Gestéo.



ABSTRACT

The cities structural evolution with its territory expansion, the appearance of
peripheral areas and the population density causes alterations in the urban functions,
including the functions attributed to the traditional downtown. Understood as the
place of first agglomeration and symbolic importance for the city, the centers face
degradation processes front to the dynamics that happen on its environment. So their
spaces are progressively committed with the real estate depreciation, demographic
deflation, urban landscape degradation, front to the new centralities appearance.
Then the principle objective of the present research is to identify the reality of the
degradation process in urban centers with indicative indicative of physical
deterioration, especially considering its relationship with aspects of urban dynamics.
In this way is adopted the case study with the selection of Curitiba city as an object
for the application of appropriate methodological procedures and the analysis shows
structural as well as the evaluation criteria identified in the academic world as
evidence of the degradation process centers: the real estate sector profile,
morphology and landscape characteristics, accessibility conditions, mobility, use and
value of the urban space. These crossing information results in integrated analyses
that synthesize the process experienced in Curitiba downtown. The results
demonstrate that, under the analysis aspects, downtown can be passing by a
moment of functional restructuring, with intensive use of its surface with a profile of
users of layers popular. Thus, the central area of Curitiba remains dynamic and
animated by the flow of people, albeit in a transitory character, who take this space,
reinforcing its centrality. However, due to a region of heterogeneous characteristics,
can still be observed signs of physical deterioration, such as abandoned buildings
and underutilized, which affect the landscape, and the permanence of the population
of the evacuation area, although these aspects have undergone contraction over the
period of analysis. Therefore, we verify the hypothesis of the research that, despite
showing some degree of physical deterioration of some urban centers are not
degraded, merely experiencing a period of readjustment social and functional, which,
in turn, should be properly considered under management of cities, especially their
central areas

Key words: Urban Centers. Degradation. Urban dynamic. Centralization.
Management.
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1  INTRODUCAO

O acelerado crescimento das cidades brasileiras contribui para o processo do
surgimento de novas dinamicas nesses espacos. Tal crescimento é percebido pelo
constante aumento da populacdo, bem como pela expanséo do territorio urbano,
com a ocupacdo de outras areas periféricas. Embora constatado como fenémeno
antigo, com maior expressao ap6s a Revolucdo Industrial, durante o século XVIIl, o
crescimento urbano no Brasil, se deu de forma mais acentuada nas décadas de
1960 e 1970 (POLIS, 2001).

A partir dos anos 1970, identifica-se no pais a existéncia de estruturas espaciais que
experimentam intenso processo de urbanizacdo, onde progressivamente se
concentra a populacdo (MATOS, 2000). Essas aglomeracBes sdo resultantes da
expansdo de cidades centrais, associadas a processos de conurbacédo, com
agrupamento de malhas urbanas geminadas e sem continuidade do espaco
urbanizado (DAVIDOVICH; LIMA, 1975, apud MATOS, 2000).

Nesse contexto, Santos (1996) comenta a importancia que 0 processo de
metropolizagdo adquiriu nas décadas de 1970 e 1980, caracterizado pela
concentracdo da populacdo, da pobreza e das atividades relacionais modernas, bem
como pela rarefacdo rural e pela dispersdo geogréafica das classes médias e da
producado fisica. Por sua vez, Castells (2000, p.53) afirma que o fendmeno da
metropolizagdo se relaciona com a “[...] difusdo no espaco das atividades, das
funcbes e dos grupos, e sua interdependéncia segundo uma dinamica social

amplamente independente da ligacdo geografica”.

Ver DAVIDOVICH, F.; LIMA, O. M. Contribuicdo ao estudo de aglomera¢des urbanas no
Brasil. Revista Brasileira de Geografia, ano 37, 1975.
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Dessa forma, as aglomeracgdes urbanas encontram-se presentes na rede brasileira e
passam, a ser constituidas, em termos estatisticos, por “[...] grandes centros
urbanos, enfatizando particularmente os municipios centrais e periféricos das areas
metropolitanas” (MATOS, 2000, p.04). De acordo com dados oficiais, ao final da
década de 1990, existem no Brasil 49 aglomeracdes urbanas, distribuidas em 12
areas metropolitanas, 12 centros urbanos regionais e 25 centros sub-regionais
(IPEA, 1999).

Nesse contexto, Correa (2000, p.01), afirma que

a rede urbana aponta para a diversidade dos inUmeros conjuntos articulados de centros
urbanos. A diversidade diz respeito as possiveis combinacdes dos mesmos elementos
que, entretanto, ao se concretizarem o fazem de modo especifico, pois cada um desses
elementos assume uma prépria especificidade

Essa diversidade pode ser referente a origem dos centros, ao tamanho e densidade
de uso do espaco, e as fungdes urbanas e relagdes espaciais que delas derivam
(CORREA, 2000). Dessa forma, com as caracteristicas atuais da rede urbana
brasileira e em decorréncia do significativo percentual populacional vivendo em
cidades, as questdbes que envolvem esse espagco central adquirem maior
complexidade, relacionada a equacao de problemas de moradia e transporte, de
crescimento de areas periféricas, de expansdo dos bolsdes de pobreza, e de

readequacao socio-funcional de alguns setores urbanos, dentre outros.

Essas mudancas constituem desafios para o planejamento e gestdo das cidades.
Planejar o meio urbano e seus espacos centrais de forma a viabilizar as diretrizes
idealizadas nem sempre é uma tarefa facil, especialmente frente a maior velocidade
de crescimento das cidades em relacdo a implementacdo das acbes de

planejamento.

Assim, observa-se que, de forma geral, o crescimento das cidades se baseia na
procura de novos territorios, com a expansdo da ocupacao. Consequentemente,
outras areas adquirem maior significado na hierarquia da rede intra-urbana,

enguanto que outras sofrem o processo inverso.



Por conseguinte, o fendmeno da degradacdo dos centros urbanos esta presente no
atual contexto de cidades de médio e grande porte. Para o presente trabalho,
entende-se como espaco degradado aquele que apresenta reducéo no seu valor de

mercado, perda de sua funcdo e comprometimento de sua estrutura fisica.

O presente trabalho procura, justamente, discutir aspectos desse fenbmeno, comum
a varias cidades, em ambito nacional e internacional. O centro é um espaco de
importante valor simbdlico, a partir de onde a cidade se origina. Anteriormente
interpretada como um fendmeno comum a paises com processo de urbanizagéo
mais antigo, a degradacdo dos centros urbanos se faz presente no Brasil
especialmente a partir da década de 1970 (VILLACA, 1998). Paralelamente a esse
fato, e até mesmo em decorréncia do mesmo, 0s centros tradicionais passam a ser
substituidos pelos chamados “novos centros” em varias de suas fungfes, os quais
atraem maiores investimentos e consequente interesse por parte do mercado

imobiliario.

Apesar dessas interpretacbes, a presente pesquisa questiona a assertiva
generalizada de existéncia de degradacdo em areas centrais, apoiando-se na
analise da dinamica urbana, considerando especificamente o estudo de caso
adotado — o Centro de Curitiba, Parana. Tanto devido a sua representatividade para
a investigacdo quanto em funcdo da disponibilidade de dados, esta analise se
baseia nos aspectos de alteracbes de morfologia, paisagem, acessibilidade,

mobilidade, uso do solo e valor da terra na regiao.

Nesse sentido, a pesquisa parte da hipétese de que, apesar de apresentarem
determinado grau de deterioracéo fisica, alguns centros urbanos ndo se encontram

degradados, mas passam por um periodo de readequacao socio-funcional.
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1.1 PROBLEMAS

As relagbes econbmicas e sociais desenvolvidas nas areas centrais das cidades
possuem vinculo direto com as formas de apropriagcdo e reproducdo do espago
construido ao longo da historia. O centro urbano é resultante de impulso nato do
homem em poupar desgaste fisico e mental e, em cada periodo historico, encontrou-
se em posic¢des hierarquicas distintas no espaco da cidade. Segundo Villaca (1998,

p.34), “o centro é o produto da aglomeracéo territorial organizada”.

A evolucéo estrutural das cidades traz como resultado a expansao do seu territorio e
das transformacdes nos usos do solo, entre outras consequéncias. Nesse contexto,
pode-se verificar a relagdo do fendmeno com a dindamica de descentralizacao,
degradacéo e abandono sofridos pelos espacos urbanos centrais, tendo como um
dos seus principais efeitos, o surgimento de areas desfuncionalizadas e
subutilizadas. Segundo Vaz (1995, s.p), “as areas centrais comecam a ser
substituidas por outras regides da cidade na funcdo de centro de atracdo de

investimentos e de consumo de setores mais abastados”.

Com a degradacao desse espaco e seu abandono pela populagéo residente, ocorre,
de modo geral, a consequente reducdo dos investimentos publicos e privados nessa
area, 0s quais passam a ser direcionados para outras regides da cidade. Como
consequéncia, o papel das areas centrais, nas cidades brasileiras, ficou

praticamente restrito as funcées comerciais e de servicos.

No entanto, embora constatada a redu¢do do numero de moradores em centros
urbanos, que garantia a permanéncia de uma populacéo fixa no local, observa-se a
intensiva utilizacdo desse espaco, inclusive por usuarios metropolitanos. Se a noite,
0 centro apresenta condi¢cdes de esvaziamento demografico, ao longo do dia
comporta um afluxo de pessoas muitas vezes superior a sua populagéo residente.
Essa capacidade de atracdo de pessoas é fator inerente ao centro, entendido como
local animado pelo fluxo de individuos, veiculos, e atividades terciarias (VARGAS,;
CASTILHO, 2006)
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Em busca da reversédo do quadro de degradacéo identificado em centros nacionais,
foram criadas associacdes que visam otimizar a utilizacdo do espaco central da
cidade, por meio de acles de revitalizacdo e valorizacdo do centro. Dessa forma,
entende-se que, a recuperagdo dessas areas, inserida no processo de planejamento
urbano, traz beneficios ndo somente locais, mas que se estendem para a cidade

como um todo.

1.2 JUSTIFICATIVAS

O centro representa, nas cidades, o local em que séo otimizados os deslocamentos
socialmente condicionados da comunidade como um todo (VILLACA, 1998). Possui
condicbes estruturais vantajosas, que sao frutos de investimentos urbanos
acumulados ao longo do tempo (BLASCOVI, 2006).

A tematica dos centros urbanos vem atraindo a atencédo de planejadores, gestores
publicos e investidores privados, além de habitantes e usuérios dos espacos centrais
das cidades. De acordo com Associagdo Viva o Centro (2001), as regides centrais
constituem os locais onde o0s investimentos publicos e privados devem
complementar-se em beneficio de harmbénico desenvolvimento social, cultural e
econbmico das cidades. Nesse contexto, torna-se necessaria ampla reflexdo e

discusséo acerca do fenébmeno de desertificacdo da area central.

O esvaziamento demografico dos centros urbanos ndo € um fenébmeno decorrente
das caracteristicas fisico-ambientais dessas é&reas, mas das politicas regionais
vigentes e dos novos modos e paradigmas buscados pela classe média, inserida na
sociedade de consumo (DEL RIO, 2004).

Por experiéncias jA implementadas em &reas centrais, observa-se que, com a
reestruturacdo de centros urbanos, é&reas subutilizadas ou degradadas séo
revalorizadas. Outra consequiéncia desse processo refere-se a possibilidade de
melhor utilizacdo da infra-estrutura urbana, reduzindo o desperdicio e dispensando

investimentos de expansao em outros locais.



12

Nesse ambito, para melhor compreensdo do tema proposto, deparou-se com a
necessidade de adocdo de um objeto de estudo, especialmente para aplicacdo da
metodologia de andlise. Para tanto, foi selecionada a cidade de Curitiba, em razéo
de ser reconhecida mundialmente por suas préaticas de planejamento urbano, além
de contemplar constantes discussOes e propostas para a questdo da reabilitacdo de
sua area central, face a degradacdo fisica e ao aparente abandono desse espaco.

A questdo da area central de Curitiba tem sido amplamente discutida, principalmente
apos a década de 1980, com a elaboracdo do Plano Municipal de Desenvolvimento
Urbano (PMDU), no qual foi proposta a criagdo de novos centros e a
descentralizacdo de funcbes. As atividades que até entdo estavam centralmente
localizadas passam a ser transferidas e instaladas em outras localidades. Essa
descentralizagdo surgiu em razdo de diversos fatores, como necessidade de
descongestionamento de fluxos, dificuldade de obtencdo de espacgo para expansao,
crescimento da frota de veiculos e alteracdo da demanda tipologica por imoéveis.
Essa politica gerou reflexos na dindmica urbana da area central, a qual encontra-se
em permanente discusséo e tem sido motivo de constantes proposi¢des de politicas

e intervencoes.

1.3 OBJETIVOS

Face a problematica anteriormente exposta, o presente trabalho tem como objetivo
geral, identificar a realidade do processo de degradacdo de centros urbanos com
indicativos de deterioragdo fisica, considerando especificamente sua relagdo com
aspectos da dinamica urbana incidente na area central de Curitiba. Nesse contexto,
considerando o estabelecimento de critérios peculiares ao estudo, seus objetivos
especificos sao:
a) estabelecer as condi¢cbes de competitividade da é&rea central frente a
demanda do mercado imobiliario, determinando o perfil de oferta e demanda

de imoveis;



b)

f)
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analisar as caracteristicas de morfologia e paisagem urbana relacionadas ao
potencial construtivo permitido e utilizado no Centro, em comparagcdo com o
cenario previsto pela legislacdo urbanistica;

interpretar aspectos de detracdo da qualidade da paisagem no Centro, com
base no levantamento de determinados vazios urbanos;

avaliar as condicdes de acessibilidade, mobilidade e utilizacdo da area
central, examinando caracteristicas de circulacdo do transporte publico e
privado, de afluxo de pessoas e de alteracdo de seus usos;

discriminar a valorizacdo imobiliaria no Centro, comparando-a com a dos
bairros do entorno;

relacionar, de forma sintética e integrada, os resultados do estudo,
identificando a situacdo de degradacdo do Centro e estabelecendo a sua
interacdo com a dinamica urbana, com vistas a fundamentacdo do processo

de gestéo de centros urbanos.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Essa secdo reune subsidios as discussdes posteriores sobre o fendmeno da
degradacédo fisica de areas centrais de cidades. Para o desenvolvimento teorico-
conceitual da pesquisa, considera-se como foco inicial a conceituacdo de centro
urbano e sua evolucédo ao longo da histéria. Caracterizado como o local de primeira
concentracdo urbana (VILLAGCA, 1998) e de reunido de diversos servigos e
atividades (CASTELLS, 2000), atualmente os centros se encontram, em geral, em

um momento de readequacao socio-funcional.

Essa readequacdo contempla novas dinamicas incidentes sobre o territorio, tais
como a mudanca de habitos e comportamentos na sociedade, crescimento das
periferias e surgimento dos shoppings centers, dentre outros fatores aprofundados
na subsecado 2.1.2, de modo que algumas areas tornam-se privilegiadas enquanto
outras passam a se caracterizar por espacgos abandonados ou subutilizados;
consequentemente, encontram-se degradadas ou em processo de degradacao. Este
fendbmeno tem sido observado freqientemente nas areas centrais das cidades e
suas causas e efeitos estdo relacionados diretamente com a dindmica urbana
(RIBEIRO FILHO, 2004).

Para reverter esse processo, a gestdo urbana deve prever acdes de reestruturacao
que visem a adequacdo dessas areas as novas necessidades, sem, no entanto,
desconsiderar suas caracteristicas intrinsecas no processo originario da cidade e
sua funcdo simbdlica nesse espaco. A Figura 1 ilustra a estrutura relacional dos
conceitos e teorias que fundamentam o tema da pesquisa.
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A CIDADE E SEU CENTRO

CENTROS URBANOS
; ............................. DINAMICA DA CENTRALIZACAO E
= DESCENTRALIZACAO URBANA
_____ PROCESSO DE REABILITAGAO PROCESSO DA DEGRADACAO DINAMICA URBANA
URBANA < }V DOS CENTROS < >
v & : i
= ¥ EDIFICIOS SUBUTILIZADOS F
GESTAO DE AREAS CENTRAIS ! NA AREA CENTRAL PATE’OARGENI;%EQAENA
* -
E ................................................ : OTIMIZAGAO DO CENTRO ACESSIBILIDADE E

MOBILIDADE URBANA

VALOR DO ESPACO URBANO

Figura 1: Organograma de revisao da literatura
Fonte: Elaborada com base nas referéncias consultadas.

Dessa forma, na fundamentacdo tedrica sdo abordados alguns elementos
considerados relevantes e que sdo comuns no processo de degradacéo fisica, como
a questédo dos edificios subutilizados e as relagdes desse fenbmeno com a dinamica
urbana incidente sobre a area. A presenca de edificios abandonados ou com seu
potencial de construcdo subutilizado é uma das caracteristicas que permite verificar
0 interesse pela ocupacéo da area e o estado de conservacao fisica dos imoveis no

local.

A dinamica urbana € abordada sob a Otica de aspectos comumente elencados como
fatores que colaboram com o processo de degradacdo de areas centrais. Estes se
referem a descaracterizacdo do patrimonio histérico, poluicdo visual das fachadas e
desvalorizagdo de marcos arquitetdnicos (AFONSO, 2002). Além destes, Botelho
(2005) também cita a desvalorizacdo de imoveis, popularizacdo do comércio,
retirada da classe média e degradacdo da paisagem urbana, diagnosticados nos
projetos de revitalizacdo das areas centrais de Sao Luiz, Fortaleza e Vitéria. Em Séo
Paulo, segundo Campos e Pereira (2007), o quadro de degradagcdo do centro
histérico foi fortemente marcado pela tendéncia de desvalorizacdo e

despovoamento.
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Ainda, autores como Evans e Dawson (19942, apud NOBRE, 2002) definiram pontos
principais de atuacdo conjunta para a revitalizacdo de centros urbanos, em cidades
mundiais, como o refor¢co da acessibilidade e valorizacdo do pedestre; diversificacdo
de uso e repovoamento da &rea central; promocéo de eventos e atividades culturais;
e promocéao da seguranga urbana (CAMPOS; PEREIRA 2007)

Embora pudessem ser abordados outros aspectos, o presente estudo adota cinco
critérios de analise: perfil do setor imobiliario, morfologia, paisagem, acessibilidade e
mobilidade, utilizacdo e valor do espaco urbano. A escolha se justifica pela
relevancia com que tais aspectos sdo mencionados no meio académico e também

em virtude da limitacao temporal da pesquisa e dos dados disponiveis.

Para iniciar a discusséo sobre a questdo da degradacdo de areas urbanas centrais,
€ necessaria a explicitacdo de conceitos necessarios a compreensao do tema.
Portanto, a seguir é abordada a conceituacdo de centros urbanos, sob a otica de
alguns autores que se dedicaram ao estudo desse assunto e que apresentam
diferentes interpretagdes do tema, de forma a subsidiar o trabalho com a

investigacdo desses postulados tedricos.

2.1 TRANSFORMACAO DOS CENTROS URBANOS

Para fundamentar a andlise sobre o seu processo de degradacéo fisica, os centros
urbanos sdo abordados por meio de breve retrospectiva, a qual tem por objetivo
identificar o papel desempenhado pelas areas centrais ao longo dos periodos
histéricos, bem como a sua conformacdo no contexto urbano atual. Também séo
considerados os processos de criacdo de outras regides de atracdo na cidade, que

promovem novas centralidades neste espaco.

2 Ver EVANS, R***; DAWSON, J*** Liveable towns and cities. Liverpool: European Institute
for Urban Affairs, 1994.
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O processo de producédo da cidade se inicia com a concentragdo urbana em um local
de origem, a partir do qual se conformam novos espacos com diferentes hierarquias.
De acordo com Villaga (1998), todas as aglomeracdes socioespaciais humanas
desenvolvem um centro principal.

Inicialmente, € importante considerar o que constitui o lugar urbano denominado
“centro”. Segundo Villaca (1998), o que leva os homens a se organizarem em
aglomeracdes em uma area especifica € a sua necessidade de poupar desgaste
fisico e mental. Nesse sentido, o centro & o local onde todos os deslocamentos
urbanos sdo otimizados, localizando-se em areas que, a principio, minimizam esses

fluxos.

No entanto, enquanto ocorre a aglomeracdo para reducdo de deslocamentos, a
conformacédo do centro também provoca o movimento contrario, o de afastamento.
Segundo Villaga (1998, p.238), “O processo contraditério entre a necessidade de
aglomerar e ao mesmo tempo de se afastar de um ponto no qual todos gostariam de
se localizar faz surgir o centro da aglomeragao nesse ponto”. De acordo com Alves
(2008, s.p.), “O centro, desta forma, s6 existe como centro na relagdo com outros
lugares, ja que se coloca como ponto de onde se integram e se dispersam

atividades”.

Villaga (1998, p.239) entende que, com o desenvolvimento da vida social, existe a
necessidade de deslocamento em busca de atividades que se localizam em um
mesmo espaco, ocorrendo disputas por esse territorio. Nesse sentido, o autor afirma

que:

Se a esséncia do valor de uso das localizacBes esta associada a otimizacdo dos
deslocamentos de toda a comunidade, € nesse ponto que estd cristalizada a maior
guantidade de trabalho socialmente necessario despendido na producédo da aglomeracgéo e
pela aglomeracéo (VILLACA, 1998, p.241).

N&o obstante, Castells (2000, p.314) afirma que o centro urbano nao tem nada a ver
com a centralidade geografica numa area urbana. “O centro urbano ndo € uma
entidade espacial definida de uma vez por todas, mas a ligacéo de certas funcdes ou

atividades que preenchem um papel de comunicacdo entre 0os elementos de uma
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estrutura urbana”. Ou seja, o centro é compreendido como a reunido de diversos
servigos e atividades urbanas, que exercem poder de atratividade para determinada
area, definida como central, sem que essa definicdo seja vinculada a sua posi¢cao

geografica na malha urbana.

O centro também assume importancia simbdlica na estrutura urbana em funcéo de
englobar o “marco zero” da cidade e de concentrar sua producdo arquitetdnica e
artistica inicial. Ainda, reine uma série de atividades, usos e ocupacodes, que fazem
desse lugar uma area de atracdo. De acordo com Castells (2000, p.311), “o centro
urbano designa tanto um local geografico como um contetudo social”, constituindo
espaco que permite “uma coordenacdo das atividades urbanas, uma identificacdo
simbdlica e ordenada dessas atividades e, dai, a criacdo das condicbes necessarias

a comunicacao entre os atores”.

Em razdo dessa aglomeracdo de atividades urbanas, os interesses do capital
imobiliario e as diferentes condi¢cdes de acessibilidade da populacdo a area central
contribuiram para a transformacéo espacial das cidades. Nesse contexto, surgiram
espacos de importancia distinta na rede intra-urbana, ocasionando o espraiamento
da ocupacdo, fenbmeno que se relaciona, também, com o processo de

esvaziamento e degradacao da area central.

Apesar do seu processo de degradagdo nos ultimos tempos, as areas centrais ainda
constituem locais importantes na vida da cidade e na organizacdo do seu espaco.
Possuem grande concentracdo de atividades comerciais e de servicos, atendendo,
algumas vezes, ndo apenas o seu perimetro, como também os demais municipios
da regido metropolitana ou aglomeragéo urbana da qual fazem parte. Villaga (1998,
p.244) expbe que:

Dominar o centro e 0 acesso a ele representa ndo s6 uma vantagem material concreta, mas
também o dominio de toda uma simbologia. Os centros urbanos principais sdo, portanto
(ainda sdo, em que pesem suas recentes decadéncias), pontos altamente estratégicos para
0 exercicio da dominacao.
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Considerando o contexto urbano atual, esse poder de dominacdo se estende
também para outras areas que nao integram o centro tradicional. Nesse sentido,
centro e periferia compéem um Unico sistema, do qual também faz parte as

chamadas “novas centralidades urbanas”.

Moura e Ultramari (1994, p.37) comentam que:

Em termos de localizagdo na cidade, as periferias podem ser entendidas como &reas
distantes do centro tradicional e a ele ligadas por meio de loteamentos, ora densamente
ocupados, com a maioria dos lotes construidos, ora com lotes vagos — terrenos baldios que
podem somar-se a grandes espac¢os desocupados.

Muitas vezes, as periferias crescem desordenadamente, elevando as demandas nas
areas centrais. Nesse sentido, Maricato (2000) observa que este crescimento
periférico € maior do que o dos nudcleos centrais, implicando em aumento relativo

das regides pobres.

As novas areas de atracdo no cenario urbano também integram esse contexto. A
rapida e crescente multiplicacdo de centros “[...] consuma o fato de a centralidade ter
deixado de ser atributo exclusivo do Centro entendido como aquela parte
diferenciada da cidade [...]” (TOURINHO, 2007, p.11). Dessa forma, as escolhas
locacionais de grupos que atuam no setor de comércio e servigos, bem como dos
que atuam no setor de producdo imobiliaria, apresentam reflexos na estruturacao
urbana, estabelecendo novas relagbes entre o centro e a periferia e entre o centro e

as novas centralidades.

Nesse sentido, Sposito (1998, p.3) comenta que a dotacdo de equipamentos atende,
em parte, as exigéncias colocadas pelas localizacdes residenciais periféricas, em
funcdo de novas possibilidades e formas de consumo que resultam dessa
conformacdo urbana. O fendmeno da descentralizacdo e surgimento de novas

centralidades é adiante abordado de forma mais especifica.

Esse processo complexo de conformacéo atual das cidades, com a presenca de
varios centros de atracdo e com o espraiamento da periferia, consiste em uma forma

de desenvolvimento urbano distinta quando comparada com 0s papéis que a area
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central desempenhou nos diferentes periodos histéricos, sendo compreendida como
0 centro tradicionalmente construido. Ainda, segundo Sanchéz (2001), faz parte
desse processo, a transformacdo da cidade em mercadoria, demonstrando a
importancia cada vez maior do espaco no ambito capitalista. Assim, a seguir é
sintetizada uma breve abordagem dessa relacao, entre o centro e a malha urbana,
de forma a permitir a compreensdo dos diferentes contextos que a area central

assumiu ao longo do tempo.

2.1.1 Evolucéo histérica darelacdo entre a cidade e seu centro

As cidades nascem de aldeias que apresentam crescimento demografico e
conseqguente expansao territorial. A partir do momento em que 0s servicos deixam
de ser executados por pessoas que cultivam a terra e passam a ser obrigagcao de
determinados grupos especificos, cria-se o excedente de producdo, que permite a
sedentarizacdo do homem e sua fixacdo no territorio, ainda no periodo preé-histarico.
Assim, “a sociedade se torna capaz de evoluir e de projetar sua evolugao”
(BENEVOLO, 2005, p.23).

As aglomeracfes urbanas crescem a partir de um espaco de origem e local de
primeira fixacdo humana, que se caracteriza como centro dessa aglomeracao
(Figura 2). Concebida como sede de poder ao longo da evolucdo das cidades, a
area central desempenha distintas relacdes com os demais setores urbanos durante

0s periodos historicos.
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Figura 2: Representacao de aldeia india na Florida — Periodo Pré-Historico
Fonte: BENEVOLO (2005)
Nota: Gravura de Teodoro de Bry, cerca de 1590 d.C.

Nas antigas cidades gregas, 0 centro comporta a 4gora e a acropole, locais de
importante funcdo urbana para a época. A agora corresponde ao centro dinamico da
cidade, desempenhando importante papel para a economia urbana e para a
sociedade grega, podendo ser entendida como uma praca de mercado, cuja funcéo
é representada por local de encontro e reunido da comunidade (MUMFORD, 1998),
palco de debates publicos. Segundo Benévolo (2005, p.78), em algumas areas
aparelhadas intencionalmente, como a agora e o teatro, “[...] toda a populacéo ou
grande parte dela pode reunir-se e reconhecer-se como uma comunidade organica”.
Nesse sentido, essas areas sao caracterizadas como espacos de atragdo e reunido

de pessoas.

A acropole, sede dos primeiros habitantes da cidade, constitui-se como o centro
organizador da grande metrépole grega, chamada por Herédoto de “cidade em
forma de roda” (BENEVOLO, 2005, p.87). Corresponde ao nucleo urbano, cujas
atividades mais importantes se desenvolvem nesse local. “[...] a acropole era, acima
de tudo, a morada dos deuses [...], e nela se situavam todas as fun¢bes sagradas
derivadas da natureza e da historia (MUMFORD, 1998, p.179). Em torno da
acropole, e também das demais areas publicas, é que se desenvolvem os bairros
com as areas de habitacdo (Figura 3). A cidade, por outro lado, serve para unificar
uma populacdo que se configurava esparsa pelo territério e se constitui no seu

centro comercial, politico e religioso.
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Figura 3: Planta aproximada de Atenas com os bairros residenciais ao redor dos edificios publicos
(em preto) — Idade Antiga
Fonte: BENEVOLO (2005)

O centro, sede do poder na cidade antiga e regiao de concentracédo das atividades
comerciais, religiosas e governamentais, é o local onde se instalam os féruns nas

cidades romanas (Figura 4).
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Figura 4: Planta de Roma — Idade Antiga
Fonte: BENEVOLO (2005)
Nota: No centro, a cidade historica nos Muros Aurelianos; ao redor, os bairros modernos, ao longo

das antigas vias consulares.
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O periodo medieval é caracterizado por dois momentos distintos: a Alta Idade Média,
com a consolidacdo do feudalismo, e a Baixa Idade Média, com a expansao
territorial e o reflorescimento do comeércio. Durante a transicdo entre as idades
Antiga e Moderna, a vida nas cidades sofre transformacdes, diminuindo seu ritmo de
crescimento, em alguns casos até mesmo interrompido. Nos primeiros cinco séculos
apos a queda do Império Romano, os habitantes da cidade se dispersam pelo
campo em busca de sustento, caracterizando uma sociedade predominantemente
rural. Nesse contexto, as cidades passam a desempenhar um papel marginal, pois
“[...] ndo funcionam mais como centros administrativos, € em minima parte como
centros de producéo e de troca” (BENEVOLO, 2005, p.253).

Durante a Baixa Idade Média, na qual as cidades sdo denominadas “burgos”, a area
urbana comeca a comportar uma populacdo crescente, cujo espraiamento pelo
territério forma os suburbios, que se tornam maiores que o ndcleo original. As
cidades medievais dessa época possuem tracado informal, irregular, procurando

adequacdao as condic¢des topograficas do meio natural (HARDT; HARDT, 2006).

Apés o ano 1000, na futura &rea da Europa moderna, forma-se uma nova vida
econdmica e civil que, conforme Benevolo (2005) impulsiona o desenvolvimento das
cidades. Segundo o autor, diferentemente do que ocorre nas outras zonas do
Mediterraneo, nesta area a crise durante o periodo medieval cria uma ruptura entre a

Alta e a Baixa Idade Média.

A partir do século XV, inicia-se na Europa o ressurgimento da vida urbana. “Em
muitos casos, a nova cidade cresce sobre o tracado da antiga, mas com um carater
social e uma organizagdo de construgdo diversos, que, pelo contrario, se ligam, sem
interrupgéo, ao carater e ao cenario da cidade contemporanea” (BENEVOLO, 2005,
p.251).

Mais tarde, com o advento da Revolucdo Industrial, no século XVIII, o processo de
producdo urbana toma novo curso, inicialmente na Inglaterra e mais tarde no resto
do mundo. Nesse periodo, interpretado como o inicio da ldade Contemporanea,
ocorre consideravel aumento da populacdo e, consequentemente, ampliacdo da

producdo para atender a crescente demanda, além da redistribuicdo de habitantes
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pelo territério, decorrente do crescimento demografico e das transformacfes
produtivas. A mobilidade urbana torna-se muito maior que em periodos histéricos
anteriores. De acordo com Benevolo (2005, p.656), “O crescimento rapidissimo das
cidades na época industrial produz a transformacéo do ndcleo anterior (qQue se torna
0 centro do novo organismo) e a formacdo, ao redor deste nucleo, de uma nova

faixa construida: a periferia” (Figura 5).

Figura 5: Representacdo de uma rua de Londres — 1872
Fonte: BENEVOLO (2005)
Nota: Gravura de Gustave Doré, 1872.

Face ao anteriormente apresentado, verifica-se, em geral, que o nucleo central
encontra-se com sua malha urbana consolidada nos periodos histéricos anteriores,
No entanto, essa area ndo pode tornar-se centro de um aglomerado de maiores
propor¢des, pois a infra-estrutura ali instalada, bem como as casas no local, nao
comportam populacdo mais densa. “Assim, as classes abastadas abandonam
gradualmente o centro e se estabelecem na periferia: as velhas casas se tornam
casebres onde se amontoam os pobres e os recém imigrados” (BENEVOLO, 2005,
p.565).
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No inicio do periodo de industrializacdo na Europa, as areas periféricas constituem
um territorio livre, no qual se configuram diversas iniciativas, como a implantacdo de
industrias e de bairros de luxo e de pobres, entre outras. Segundo Benévolo (2005),
essas iniciativas se fundem em um determinado momento, sem que a forma dessa

unido tenha sido anteriormente prevista.

Apos as revolucdes que ocorreram na Europa em 1848 e que consolidaram o poder
politico da burguesia, € estabelecido um novo modelo urbano, baseado nos
interesses dos grupos dominantes. “A liberdade completa, concedida as iniciativas
privadas, é limitada pela intervencdo da administracdo — que estabelece os
regulamentos e executa as obras publicas — mas € garantida claramente dentro

destes limites mais restritos” (BENEVOLO, 2005, p.573).

Anos mais tarde, o Movimento Moderno busca um novo modelo de cidade,
alternativo ao tradicional. A Carta de Atenas, documento formulado em 1933, no
Congresso Internacional de Arquitetura Moderna (CIAM), traz um novo arcabouco
conceitual para a cidade, a qual deveria se fundamentar em algumas funcdes, tais
como: habitar, trabalhar, circular e cultivar o corpo e o espirito. Dessa maneira, cria-
se uma nova forma de setorizacdo, que deveria estar presente no processo de
producdo do espaco urbano. “[...] da década de trinta em diante, os planos
reguladores distinguem as zonas residenciais, as zonas industriais, as zonas para 0s
servicos etc.; assim, de fato, sdo reduzidos os inconvenientes que derivam da
mistura das funcdes na cidade tradicional® (BENEVOLO, 2005, p.657). Nesse
periodo, a producédo do espaco urbano € marcada por forte intervencdo do Estado
(VILLACA, 1998). Um exemplo da concepcdo da cidade com a distribuicdo de

funcBes urbanas como apresentado na Carta de Atenas é a cidade de Brasilia
(Figura 6).

Nesse contexto, a cidade passa a apresentar algumas deficiéncias, como a
densidade excessiva no centro e a falta de moradias a um custo inferior para a
populacdo de menor poder aquisitivo. Algumas medidas, como a implantacdo de
parques publicos e a construcdo de casas populares, sdo tentativas de reversao

desse quadro, porém se mostram insuficientes.



26

Figura 6: Planta da concep¢éo do Plano Piloto da cidade de Brasilia
Fonte: LUANDE (2006)
Nota: Autoria de Lucio Costa.

Essa nova forma de conformacdo urbana e de adensamento da ocupacéo da area
central traz, como consequéncias, problemas de diferentes ordens, como a
dificuldade de mobilidade urbana, com o transito mais intenso. Em época de novas
alternativas de organizac&o produtiva, as concepcdes de producéo do Taylorismo® e
do Fordismo*, baseadas na funcionalidade e setorizacdo, também influenciam o

modo de producédo do espaco urbano.

O Taylorismo consiste em um conjunto de teorias para aumento da produtividade do trabalho
fabril, elaboradas pelo engenheiro norte-americano Frederick Winslow Taylor (1856-1915),
com o objetivo de simplificar ao maximo a producdo, tornando as operacdes Unicas e
repetitivas (HARVEY, 1992).

O Fordismo é orientado pela producdo em massa, caracterizado como um novo sistema de
reproducdo do trabalho, politica de controle e geréncia do trabalho; em suma, um novo tipo
de sociedade democratica, racionalizada, modernista e populista (HARVEY, 1992).
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As facilidades dos meios de locomocao também sdo responsaveis pela disperséo da
populacdo por novas areas urbanas, com crescimento descentralizado e redefinicao
funcional, especialmente da area central. Essa nova setorizacdo contribui para o
esvaziamento das &reas centrais, sobretudo com relagéo a sua fungéo habitacional.
Os centros tornam-se decadentes, sobretudo pelo declinio no nimero de moradores

dessa area, fendbmeno comum observado no cenario urbano nacional.

Dessa forma, os estratos de maior renda migram para outras regifes da cidade, de
forma que o centro perde populacdo enquanto que as periferias crescem em ritmo
acelerado (CAMPOS; PEREIRA, 2007, p.3). Assim, 0s processos de crescimento
urbano geram o esvaziamento e decadéncia das areas centrais, caracterizadas
principalmente pela diminuicho no numero de moradores e pela existéncia de
imoveis subutilizados ou abandonados, pela precariedade habitacional em corticos e
pela mudanca no perfil econémico dos moradores e usuarios das atividades locais
(DIOGO, 2001).

Como resultado desse fendmeno, alguns centros passam por momentos de
reestruturacdo e readequacao socio-funcional a nova dinamica urbana que se
impdem. Outros, porém, ainda se deparam atualmente com o fendmeno de
deterioracdo, caracterizado pelo abandono das areas centrais e subutilizacdo de sua

infra-estrutura e edificios ali existentes.

Dessa forma, torna-se importante discorrer sobre a ocorréncia desse processo
ocorre como resultado de novas dinamicas urbanas incidentes no territério e sua
consequente geracao de novas centralidades urbanas, como abordado na subsecéao

seguinte.
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2.1.2 Dinamica da centralizacdo e descentralizacdo urbana

Nesta subsecéo, é abordado o tema da centralizacdo e descentralizacdo urbana
como fenbmeno relacionado a questdo do esvaziamento demografico dos centros

tradicionais e alteracdo do uso do solo nessa area.

Apoés anos sendo caracterizadas pelo seu significativo adensamento demografico, as
areas urbanas vem apresentando uma tendéncia inversa. Nesse sentido, Egler

(2001, p.14) confirma que:

A cidade de Paris, por exemplo, atingiu seu auge populacional em 1921, antes de conhecer
uma queda lenta, mas regular, do nimero de seus habitantes. Da mesma maneira, o Inner
London comegou a decrescer em 1900, antes que o processo de suburbanizacdo da
metropole inglesa se acelerasse entre 1950 e 1970. Em Nova York, a populacédo dos anos
90 é inferior em 30% a populacdo do inicio do século. Nos paises em desenvolvimento,
esse processo ocorre principalmente nas cidades que ja tém uma histdria plurissecular e
atingiram um nivel de desenvolvimento econémico bastante elevado, tais como: Cidade do
México, S&o Paulo, Buenos Aires, Seul e outras.

No cenario nacional, também a partir da década de 1970, inicia-se um processo de
alteracédo da rede urbana brasileira, onde comegam a surgir novas centralidades. De
acordo com Gomes (2006), a recomposicdo da estrutura urbana, por meio da
expansao e periferizacdo do tecido e criacdo de outras centralidades, é importante

para a compreensao da redefinicdo de producao de espacos na cidade.

Nesse sentido, o término da Segunda Guerra Mundial € um momento historico
significativo para compreensao do tema “centro urbano”, pois, de acordo com
Tourinho (2007, p.12), as discusses realizadas nesse periodo para a reconstrucéo
das areas centrais de cidades que haviam sido bombardeadas, juntamente com a
expansao periférica de algumas cidades ocidentais, deram inicio a uma ampla
revisdo da forma de entender o centro urbano. Dessa maneira, a discussao sobre
centro e centralidade é recente e passa a ser questionada a partir dos anos 1950,
quando se inicia a proposta de descentralizacdo a fim de descongestionar as areas
centrais, com um crescimento nao planejado de atividades terciarias (TOURINHO,
2007, p.13).
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Segundo Tourinho (2007, p.12), a centralidade sempre esteve vinculada como
atributo do centro historicamente construido, enquanto que os processos urbanos
recentes que promovem a conformacdo de novas centralidades atuam de forma
similar aos centros tradicionais, com relacao a funcionalidade desse espaco, sem, no
entanto, possuir outros componentes de identidade do centro, que historicamente,
os diferenciaram do resto do tecido urbano.

Sposito (1998) aborda a centralidade urbana sob a 6tica de duas escalas territoriais:
a intra-urbana e a rede urbana. A primeira toma como referéncia o territério da
cidade a partir do seu centro. A segunda adota por referéncia a cidade principal em

relacdo a um conjunto de outras que compdem uma rede.

Considerando essas escalas territoriais, observa-se que o crescimento das cidades
e a continua expansdo do seu territério promovem o surgimento de novos pélos
atrativos. Segundo Vargas e Castilho (2006, p.2), “[...] quando a expansao das areas
urbanas intensifica-se de modo espontaneo ou planejado, essa nocdo de centro
comeca a diluir-se pelo surgimento de uma rede de subcentros, que passa a

concorrer com o centro principal”.

Portanto, a partir do momento em que a configuracdo urbana do centro ndo se
encontra adequada as necessidades da expanséao capitalista, ocorre o processo de
descentralizacdo em busca de areas que atendam essa necessidade, criando-se 0s
subcentros (GOMES, 2006, p.4). De acordo com Correa (2003, p.8), “[...] o
aparecimento desses subcentros gera economias de transporte e tempo, induzindo

a um maior consumo, o que € interesse do capital produtivo e comercial”.

Villaca (1998) cita o termo “subcentros” para designar novas aglomeracdes urbanas
gue desempenham papéis similares ao do centro principal, para determinada regiao.
Segundo o autor (1998, p.293):

O subcentro consiste, portanto, numa réplica em tamanho menor do centro principal, com o
qual concorre em parte sem, entretanto, a ele se igualar. Atende aos mesmos requisitos de
otimizacdo de acesso apresentados anteriormente para o centro principal. A diferenca é que
0 subcentro apresenta tais requisitos apenas para uma parte da cidade, e o centro principal
cumpre-os para toda a cidade.
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As grandes metrépoles no mundo passam a se organizar ao redor de centros
plurifuncionais que existem concomitantemente as juncdes e conexdes da rede de
transporte. De acordo com Ascher (2001, p.63), “esses centros caracterizam-se em
muitos casos por uma dominante especifica: negdcios, comércio por atacado,
comeércio de luxo, comércio de massa, administracdo”. Nesse sentido, ocorre a
especializacédo de atividades em determinados locais da cidade, enquanto que 0s

centros tradicionais ainda mantém sua caracteristica multifuncional.

De forma analoga, o que se observa no cenario nacional é a forte concentracdo de
atividades em determinadas localidades, as quais podem ser chamadas de “lugares

centrais”. Segundo Faissol (1975, p.16):

As cidades tém uma estrutura e mantém relagées com as outras cidades e com populacdes
em torno das mesmas, formando um sistema; [...] umas partes da cidade interagem com
outras de numerosas maneiras. Portanto, Urbanizacdo e Regionalizacdo s&o temas e
conceitos associados, a0 mesmo tempo que 0s dois sdo proximamente relacionados ao
processo de desenvolvimento econdmico.

Por meio da teoria dos lugares centrais, € possivel compreender, segundo Correa
(1997), as diferentes formas de espacializacdo da sociedade. Nesse contexto,
portanto, 0os centros que detém maior quantidade e diversidade de funcdes
polarizam a regido em que se inserem, tornando-se lugares centrais. Nesse sistema,
guanto maior o numero de funcdes de determinada localidade, mais alta sua posicéo
na hierarquia na rede urbana ou regional. Um importante fator a ser considerado
também é a evolugdo do sistema de transporte, 0 que ocasiona a reducdo na

importancia da escolha locacional, inclusive a proximidade com o centro.

Sob esse aspecto, Sposito (1991) afirma que o processo de descentralizacdo no
Brasil ndo é caracterizado pela distribuicdo de atividades tradicionalmente centrais
pela cidade, mas por meio de novas formas de centralidade. Segundo Tourinho
(2007, p. 11), “[...] uma das caracteristicas das grandes metropoles contemporaneas
€ a rapida e crescente multiplicacdo de centros, em um contexto urbano no qual a

fragmentacao substitui a compartimentalizagdo do zoneamento moderno”.
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Sob a odtica da urbanizacdo, o resultado dessas transformacdes colabora
intrinsecamente com o aumento da producdo do setor imobiliario, na década de
1980, em cidades como Londres e Nova lorque (FAINSTEN, 1994). Nessa época,
também tem inicio um processo de renovacdo urbana, com grandes projetos, que
procuraram atrair investimentos e atividades econdmicas em diversas cidades, por
meio da construcdo de centros de nego6cios, comércio e turismo, e que procuram

reverter o processo de degradacéo dos centros tradicionais.

Nesse sentido, Manzi (2008, p.38), afirma que “[...] uma das caracteristicas dos
Grandes Projetos Urbanos, que procuram reverter o quadro de abandono de uma
determinada area, € a de se investir em projetos de intervencdo modernizantes, com
origem e impactos mais amplos do que se apresenta, tendo as transformacdes
politicas e econdmicas como marcos referenciais”. Os grandes projetos urbanos sao
responsaveis pela constituicdo de uma nova fase do urbanismo contemporéneo,
reconhecida como Renascenca Urbana (ULTRAMARI; REZENDE, 2007, p.8).
Segundo os autores, no Brasil esses projetos ainda tém sua influéncia na malha
urbana reduzida e despertam pouco interesse por parte dos urbanistas brasileiros.
No entanto, nas cidades americanas e européias, que apresentaram a necessidade
de reverter seu quadro de degradacéo fisica, a pratica de grandes projetos urbanos

foi ostensivamente utilizada. Somekh e Campos Neto (2001, p.4), afirmam que:

Na segunda metade dos anos 80, algumas das cidades européias que se viram face a
probleméticas semelhantes de esvaziamento industrial e reestruturagdo econdmica, ao
adotar o mote do planejamento estratégico, ja tinham em vista as experiéncias liberais e
socialmente excludentes de Nova York e Londres. No outro extremo, o elenco dos Grands
Projets parisienses, integralmente bancados pelo Estado [...]. Mas a Franga também trazia o
exemplo dos projetos coordenados por sociedades de economia mista [...] que estruturaram
a passagem do modelo de planejamento hierarquico para o "modelo negociado”, quase
sempre dentro de diretrizes definidas por planos urbanos gerais.

Assim, o surgimento dessas novas centralidades urbanas — orientadas pelas novas
localizacBes de equipamentos comerciais e de servicos — a velocidade das
transformacdes econdmicas, a difusdo do uso do automodvel e novos modos de vida
da sociedade (SPOSITO, 1998) contribuiram para a readequacdo soécio-funcional
que vem ocorrendo nas areas centrais, caracterizadas pelo seu esvaziamento
demografico e pela presenca do processo de degradacdo desse espaco, tema

abordado na subsecao seguinte.
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2.2 PROCESSO DE DEGRADACAO DOS CENTROS URBANOS

Em resposta as mudancas de carater econdmico e social que incidem sobre as
cidades, novas atividades econdmicas e empreendimentos surgem atraindo a
populacdo para determinado espacgo, dinamizando seus usos. De acordo com
Vargas e Castilho (2006, p.1), o centro da cidade € considerado como o “[...] lugar
mais dinamico da vida urbana, animado pelo fluxo de pessoas, veiculos e
mercadorias decorrente da marcante presenca das atividades terciérias,
transformando-se no referencial simbdlico das cidades”. Por outro lado, a evaséo de
atividades econdmicas e populacdo levam a degradacdo de outras areas. Nesse
sentido, grandes projetos urbanos procuram atrair investimentos e atividades
econdmicas para reversao desse quadro. Embora menos evidente no Brasil,
experiéncias internacionais demonstram que “antigas areas industriais, terrenos
vagos e areas decadentes deram lugar a grandes complexos imobiliarios, que
passaram a representar uma nova centralidade urbana pés-moderna” (NOBRE,
2001, p.3).

A partir da segunda metade do século XX, com a expansao urbana, passam a existir
outros centros, além do tradicional, que atendem as necessidades do modo de vida
contemporaneo. Esses centros sdo caracterizados pela presenca dos shoppings
centers, configurando novas &reas de concentracdo de comércio, servicos e
moradia. Dessa forma, a éarea central enfrenta o processo de degradacéao,
preocupando urbanistas europeus e norte-americanos, desde a década de 1950,
cuja proposicdo principal € quase que invariavelmente, demolir e construir para
renovar (VARGAS; CASTILHO, 2006).

Este tem sido um fenbmeno recorrente em cidades de grande e mesmo de médio
porte. Em periodos anteriores, constitui-se como um fato quase que exclusivo de
paises com conformacao urbana mais antiga. No entanto, esse fenbmeno se mostra
presente a partir dos anos 1970 também no espaco urbano brasileiro, em cidades

como Sao Paulo e Rio de Janeiro.
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Todavia, apesar de se diagnosticar uma tendéncia clara de distanciamento do
centro, segundo Villagca (1998, p.248), a populacdo com renda mais alta que vive em
locais suburbanos ainda é consideravelmente menor que a da éarea central.
Conforme o mesmo autor, essa populacdo desloca o centro em sua dire¢do, de
maneira que, mesmo quando se afasta do centro, esse afastamento é em parte

neutralizado pelo deslocamento dessa area na dire¢cao dessa populacao.

Esse quadro tem se revertido nos ultimos anos, em cidades de médio e grande
porte, com o direcionamento do perfil de maior renda da populacédo para as areas
periféricas, principalmente em procura de moradia em condominio fechados. Dessa
forma, o centro vai sendo abandonado, ocasionando a subutilizacdo de sua infra-
estrutura e a presenca de uma significativa populacdo flutuante, cuja demanda por
moradia ndo é atendida por prédios esvaziados, 0s quais pertenciam as classes
predominantes até meados de 1950 (FERREIRA, 2004).

Assim, ainda que com algumas décadas de atraso, areas urbanas centrais do pais
vivenciam a sua substituicdo por outras regides da cidade nas suas funcbes de
centro de atracdo de investimentos e de consumo de setores mais abastados. Seus
espacos se desvalorizam, suas construcdes se esvaziam. De acordo com Villaca
(1998, p.277), “O processo popularmente chamado de decadéncia ou deterioracao
do centro consiste no seu abandono por parte das camadas de alta renda e sua
tomada pelas camadas populares”.

Academicamente, trata-se a migracdo de parte consideravel da populacdo e de
atividades de comércio e servicos para fora dos nucleos centrais como fato que
colabora freqientemente com o processo de degradacdo dessas areas. Nesse
contexto, pode-se verificar a ocupacao parcial dos bairros centrais pelas camadas
mais pobres da populacdo, dando origem aos guetos das cidades norte-americanas,
aos corticos no Brasil ou as casas de vecindades no México, provocando também a
degradacéo de servigos e equipamentos urbanos (IPEA, 2002).
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De acordo com Vargas e Castilho (2006, p.3), os conceitos de deterioracdo e
degradacédo estédo, geralmente, associados a perda de funcédo, comprometimento da
estrutura fisica ou decréscimo no valor de comercializacdo do mercado. De acordo
com as autoras, deteriorar equivale a estragar, piorar ou inferiorizar, enquanto o
termo degradar tem como significado o rebaixamento ou desmoronamento.
“Degradar vem de gradus, ou seja, grau, que compde a palavra degrau, na qual a
preposicdo “de” refere-se a algo que se movimenta para baixo” (VARGAS;
CASTILHO, 2006, p.4).

Associado ao processo de degradacao fisica, ocorre também outro fenémeno, o da

desterritorializacéo, o qual segundo Duarte (2002, p.93), corresponde ao:

[...] processo que ocorre na organizacdo de uma porcdo do espaco, pela inser¢cdo ou
transformacgéo de técnicas, idéias ou objetos, alterando o regime de influéncia de fixos e
fluxos. Pode afetar diretamente objetos e acdes, assim como a hierarquia de valores que
determinam a identidade de um lugar ou o regime de influéncias de um territério.

Assim, em virtude do processo de degradacao urbana, as atividades ali existentes
vao sendo substituidas, assim como o grupo social predominante na utilizacdo desse

espaco.

Nesse processo, o fator locacional é destacado mais uma vez: edificios de valor
histérico ou arquitetdnico rejeitados na area central, quando localizados nos novos
centros podem despertar interesses que os valorizam a partir da utilizacdo para
outros usos. Na realidade, um fendmeno que se sintetiza em outras utilizacées em
novas areas, deixando para tras, irracionalmente, recursos publicos e privados muito

similares aos a serem implantados. Segundo Campos e Pereira (2007, p.3):

A aparente incongruéncia de uma cidade que abdica de seu centro, desperdicando o
investimento historicamente concentrado na regido, sé pode ser explicada pela presenca de
um modelo de crescimento ao mesmo tempo intensivo e autofagico, motivado pelo processo
imobiliario e alimentado sistematicamente por politicas publicas.

Do ponto de vista do capital imobiliario, esse fendmeno justifica-se por procurar
responder aos interesses do mercado por novos produtos, por areas de melhor
acesso e por locais cuja imagem indica uma simbologia de atualidade e de inovacéao,
fazendo com que o centro tradicional perca importancia relativa e que diminuam os

investimentos privados neste compartimento.
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Do ponto de vista do poder publico, a justificativa para o abandono de areas ja
consolidadas, com o redirecionamento de seus recursos, em principio objetivando as
demandas sociais para outras areas, s6 pode ser entendida a partir da

concretizacao de interesses escusos de satisfacdo do capital imobiliario.

Na realidade, mesmo o fato de as areas centrais contarem com localizacdo
privilegiada, caracterizada pela presenca de importante concentracdo de transporte
coletivo, capaz de garantir aos usuarios o acesso as fung¢des ai disponiveis, e por
um forte icone referencial para a atividade econdmica, seja comercial seja de
servigos, ndo é suficiente para a reversdo de um cenério conhecido e criticado de

esvaziamento desse espaco.

De acordo com Del Rio (2004, p.20), o esvaziamento dos centros urbanos:

[...] ndo era causado pelas caracteristicas fisico-ambientais das areas, mas, de um lado,
pelas préprias politicas regionais vigentes e de outro, pelos novos modos de vida e
paradigmas buscados pela classe média, insuflados pela sociedade de consumo. [...] Como
consequiéncia, as areas centrais se deterioraram fisica, econdmica e socialmente; os grupos
mais abastados se instalariam em suas novas casas de sublrbio, o comércio e as
atividades culturais perseguiriam seu mercado, mudando para os suburbios, os imoveis das
areas centrais passariam a apresentar alto indice de deterioro e abandono, os grupos
menos favorecidos herdariam estas condi¢des e 0s corticos e guetos se formariam.

Em S&o Paulo, ap6s 1980, os censos demograficos acusam queda de
aproximadamente 40% da populacdo residente no centro, processo que €
acompanhado pela degradacdo de espacgos publicos e esvaziamento de edificios na
regido (GROSTEIN; MEYER, 2002). No entanto, a populacdo que permanece no
centro também envelheceu. No Centro de Curitiba, a idade média da populacdo
residente corresponde a 37,41 anos, enquanto que para a cidade essa média é de
29,87, identificando o perfil mais velho da populacdo residente na area central
(IPPUC, 2008).

O processo de deterioracdo e degradacéo urbana intensificou-se a partir de 1950,
em diversas cidades do mundo, em decorréncia, principalmente, da expansao do
espaco urbano. “Ao mesmo tempo que 0s centros congestionam-se pela intensidade
de suas atividades, amplia-se a concorréncia de outros locais mais interessantes
para morar e viver’ (VARGAS; CASTILHO, 2006, p.4). Ocorrem mudancgas, portanto,
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nas formas de uso desse espaco, cujas atividades sdo substituidas por outras de
menor rentabilidade.

A partir dos anos 1960, sucessivas intervencfes publicas com a finalidade de
promover a reestruturacdo urbana buscam “[...] adequar estas areas centrais as
novas fungdes. Fazem parte desse contexto, os novos modos de vida adotados pela
“sociedade de consumo”, os quais produzem efeitos sobre a dinamica urbana.
Segundo Borja (2005), a sociedade, mais complexa, apresenta a diversificacdo do
comportamento urbano e de suas demandas. No entanto, em razdo do maior acesso
a informacdo, ocorre a tendéncia de homogeneizagdo dessas necessidades,
caracterizando a cultura global.

Muitas dessas interven¢des seguem com o espirito de demolir o “velho” e renovar as
areas degradadas com novas construgcbes. De acordo com Del Rio (2004), nos
paises desenvolvidos essa ideologia e modo de atuacdo sdo aplicados em &reas

centrais que apresentem situacédo de esvaziamento populacional e econdémico.

Também nos anos 1960 observam-se transformacfes nos centros de grandes
cidades norte-americanas e em algumas metrépoles européias. Os centros
histéricos comecam a ser recuperados por setores da classe média, que retornam
ao centro em busca das vantagens locacionais, como a proximidade aos locais de
trabalho, lazer e consumo. Dessa forma, os imdveis passam a ter um valor
imobiliario agregado. Esse fendbmeno recebe o nome de gentrificacdo (BOTELHO,
2005, p.3)

O processo de gentrificacdo pode ser entendido enquanto “[...] intervencdes urbanas
como empreendimentos que elegem certos espacos da cidade considerados
centralidades e os transformam em areas de investimentos publicos e privados”
(LEITE, 2002, p.118). Sobre esse processo, Egler (2001, p.14) comenta que:

Em Paris, esse processo, bastante antigo, traduziu-se pela expulsdo gradual das
populagbes pobres dos bairros renovados da metrépole em direcdo aos conjuntos
habitacionais e as villes nouvelles da periferia. Mas, recentemente, a mesma tendéncia foi
observada em Londres (projeto Docklands) e em Nova York (renovacdo do Lower East
Side, Battery Park City, etc). As grandes metrépoles do mundo em desenvolvimento nao
escapam dessa tendéncia, as vezes paralela ao processo de degradacgédo do tecido urbano.
Assim, em Lagos, uma das maiores favelas da Africa foi inteiramente derrubada no final dos
anos 80, a fim de permitir a expansdo do bairro rico de Victoria Island. Em Buenos Aires,
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entre 1976 e 1982, as autoridades transferiram dezenas de milhares de pessoas do centro
para a periferia da capital argentina. Apesar disso, os nucleos de pobreza permanecem na
proximidade dos bairros renovados. Em todos os casos, essas intervencdes reforcam a
segregacao socioespacial.

Nesse sentido, Butler (2007) ainda comenta que o processo de gentrificacdo sempre
esta associado com valores de percepcao de classe social, género e raca e que
esse fendmeno pode ser fortemente evidenciado no processo de urbanizacao

europeéia, no século XX.

Jacobs (2001) critica a ideologia dos planejadores com esse posicionamento de
renovagcdo urbana dos centros degradados, destacando alguns fatores ignorados,
como a variedade das funcbes e a importancia da existéncia de atividades nos

espacos publicos para a manutencéo da seguranca.

De acordo com Botelho (2005, p.3), as experiéncias vividas pelas grandes cidades
norte-americanas ao longo do século XX sdo semelhantes no sentido em que
descrevem o esvaziamento sofrido nas areas centrais em funcdo do processo de

suburbanizacéo, gerando edificios subutulizados.

No cenario nacional, a reversdo desse quadro encontra duas vertentes principais. A
primeira delas, a proposicdo do incentivo da atividade habitacional no centro,
encontra incompatibilidades com os interesses do setor imobiliario. Em pesquisa
realizada com 400 moradores do Centro de Curitiba, 47% deles desaprovariam
acOes de resgate imobiliario com projetos de habitacdo de interesse social
(BLASCOVI; DUARTE, 2005). De outro lado, os projetos de reabilitacdo de areas
centrais por meio de projetos de reestruturacdo urbana podem contribuir para a
construcdo de icones com ganhos para uma parcela elitizada da populacao,
caracterizando a segregacao social. O que se observa é a existéncia de dificuldades
em conciliar as imposicdes do mercado imobiliario e a convivéncia entre as

diferentes camadas sociais nas areas centrais.
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2.2.1 Edificios subutilizados na area central

Conforme citado anteriormente, o crescimento da cidade e a ocupagao de novas
regibes em seu territério podem originar processos de esvaziamento e degradacgao
das areas centrais, 0 que pode ser caracterizado, principalmente, pela reducdo no
namero de moradores e pela existéncia de imoveis vazios, aléem da degradacéo do
patrimdnio histérico, da concentracdo de atividades informais e mudanca no perfil

socioecondmico dos usuarios das atividades locais, entre outros fatores.

Como tentativa de reversdo desse processo, Jacobs (2001) defende que o uso
diversificado do espaco contribui para evitar sua degradacéao fisica. De acordo com a

autora:

O distrito, e sem duvida o maior nimero possivel de segmentos que o compdem, deve
atender a mais de uma funcdo principal; de preferéncia, a mais de duas. Estas devem
garantir a presenca de pessoas que saiam de casa em horérios diferentes, mas sejam
capazes de utilizar boa parte da infra-estrutura (JACOBS, 2001, p.167).

Da mesma forma, Atkinson (2006), comenta sobre a relevancia da interagao social
para a manutencdo da identidade local e, até mesmo, como fundamentacdo para o

planejamento urbano e empoderamento da populacdo sobre esse espaco.

Face ao quadro de degradacao fisica das areas centrais, destacam-se esforcos que
visam a reversao da tendéncia de desvalorizacdo e despovoamento. Dessa forma,
algumas propostas de requalificacdo urbana procuram incentivar o uso habitacional,
procurando dar vitalidade a esses espacgos. Durante o dia, essas areas recebem
significativa populacao flutuante; a noite, seus espacos se tornam subutilizados, em

virtude da existéncia de poucos moradores e atividades nesse periodo.

A partir da década de 1970, varias propostas para requalificacdo de areas centrais
possuem, dentre as suas diretrizes, a expulsdo da populacdo de baixa renda, na
medida em que novas intervencdes — publicas e privadas — promovem a renovagao
da area (DIOGO, 2001). No entanto, a promocdo de programas habitacionais no
centro pode ser um componente no processo de requalificagdo da area, uma vez

que proporciona diversidade social e de uso, ampliando o acesso da populagcédo a
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cidade na medida em que permite, a uma parcela da populagdo, o uso de infra-

estrutura urbana ja instalada, em detrimento da expansdo para novas areas.

O Ministério das Cidades tem incentivado essa pratica por meio do Programa de
Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais, promovido pelo Governo Federal. Criado
em 2003, o programa busca reverter o processo de degradacéo e esvaziamento das
areas centrais com o estimulo a utilizacdo residencial de imoveis ociosos. Nesse
sentido, tem por objetivo aproveitar parte dos 4,5 milhdes de imdveis urbanos
subutilizados ou em desuso, em todo o pais, para reverter o modelo de urbanizacéo
baseado na expansdo da ocupacdo. Faz parte dessa politica a utilizacdo de
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade — Lei Federal N° 10.257, de 10 de
julho de 2001 (BRASIL, 2001), assim como a articulacdo entre o setor publico e a

iniciativa privada.

Segundo Bonduki (2002, s.p.), “Repovoar 0s bairros centrais € indispensavel para
melhorar a regido e, além disso, € estratégico para 0 municipio como um todo”. Por
outro lado, viabiliza o uso da infra-estrutura urbana ja disponivel e amplia a oferta de

moradia com a reducédo de investimentos publicos (DIOGO, 2001).

Nesse sentido, a reducdo do numero de edificios subutilizados deve ser um fator
preconizado por politicas publicas e acbes que visem a reversao desse quadro,

como indutor do processo de degradacao das areas centrais.

2.2.2 Otimizacao do centro

Realizada em uma regido carregada de significados simbdlicos, e de notéria
importancia historica para a cidade, a reabilitacdo da area central busca o equilibrio
econdmico e social da cidade, bem como das formas de ocupagédo e uso de seu
territorio. Portanto, ha necessidade da promocao de politicas publicas para reverséo
do seu eventual quadro de degradacao fisica, alterando os meios em que o0 espaco

urbano esta se reproduzindo.
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Historicamente, muitas intervencdes nas areas centrais das cidades ocorrem sob a
Otica de acOes de embelezamento ou de grandes projetos de renovacdo urbana.
Essas intervencfes se caracterizam pela sobreposicdo dos aspectos funcionais e
dos interesses imobiliarios a outros fatores de carater mais social, como, por
exemplo, a proposta de requalificagdo dos centros urbanos como locais de moradia.
Algumas intervengdes urbanas para recuperacdo das areas centrais tém investido
no papel da habitacdo para promocao da diversidade urbana e recuperacdo desse

espaco.

2.3 DINAMICA URBANA

Diversos fatores regem a cidade e a utilizagcdo de seu espago, como componentes
intrinsecos a vida urbana. Carlos (2007), afirma que h& dindmicas urbanas
complexas para explicar os conteudos dos processos de urbanizacéo, tais como as
estratégias de desenvolvimento do mercado imobiliario, a producédo da periferia e a

construcdo de novas formas territoriais.

Especificamente com relacdo aos centros urbanos, Ribeiro Filho (2004) afirma que
estudos classicos de gedgrafos norte-americanos, na década de 1950, demonstram
gue a estrutura do centro pode ser identificada por meio dos seguintes aspectos:
valor da terra, intensidade comercial, verticalizagdo e o fluxo de pedestres e
veiculos. Nesse sentido, considerando como fenomenologia comum abordada no
meio académico, para verificar a relacdo com a degradacéo fisica de areas centrais,
a dinamica urbana é abordada sob esses mesmos aspectos, considerando as
caracteristicas da morfologia, paisagem, acessibilidade, mobilidade, utilizacdo e

valor do espaco urbano.
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2.3.1 Morfologia e paisagem urbana

Segundo Carlos (1994, p.83), constituida “como I6cus da concentracdo de meios de
producado e pessoas”, a cidade configura-se com base em sua morfologia espacial e
paisagem urbana. Ao longo do tempo, com a alteracdo de suas necessidades
primordiais, essa configuracdo sofre alteracbes e se adapta a nova realidade, na
constante busca da forma ideal de organizacdo, em funcdo das dindmicas que

incidem sobre o espaco urbano.

Segundo Del Rio (2004, p.71), a morfologia estuda “[...] o tecido urbano e seus
elementos construidos formadores através de sua evolucédo, transformacoes, inter-
relacdes e dos processos sociais que geram”. O autor afirma que esse estudo surge
a partir do questionamento das atitudes modernistas quanto as cidades histéricas e

suas relacdes sociais (DEL RIO, 2004).

A forma de configuracdo do espaco urbano a partir dos principios do movimento
modernista segue as teorias funcionalistas, as quais, de acordo com Lamas (2007,
p.53), interferiram no processo de producdo da morfologia urbana. O autor afirma

que:

As relagbes quantitativas e distributivas, o zoneamento e a atribuicio de uma funcéo
exclusiva a cada parcela do territdrio tornaram-se métodos universais do urbanismo,
produzindo cidades mondtonas e pouco estimulantes — eventualmente com tudo arrumado
no seu lugar, mas sem lugar para a surpresa, a complexidade e a emocdo (LAMAS, 2007,
p.53).

Lamas (2007, p.41) comenta que a noc¢ao de “forma urbana” corresponde ao meio
como arquitetura, ou seja, um conjunto de objetos arquitetdnicos ligados entre si por
relacdes espaciais. Para Rossi (2001), a arquitetura da cidade ndo é a do edificio
isolado, mas o principio ordenador no qual se desenvolvem e estruturam as
tipologias que integrardo a morfologia urbana. “A forma das cidades define-se pela
distribuicBo de seus elementos primarios e estruturantes: o macrossistema de
arruamentos e os bairros, as zonas habitacionais, centrais ou produtivas, que se

articulam entre si e com o suporte geografico” (LAMAS, 2007, p.74).
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A forma urbana é produto de ag¢fes sociais e das dinAmicas incidentes na cidade,
relacionando-se com as diferentes funcdes exercidas no espaco. A configuracao
urbana e as questbes sociais sdo partes desse contexto, uma vez que 0 espago
também é moldado para atender as demandas da sociedade. Gottdiener (1997)
afirma que a politica urbana deve contemplar esse fato, preocupando-se com ac¢des
sociais transformadoras e com a identificacdo da qualidade de vida comunitaria, bem

COomo com 0 crescimento econdmico.

O desenho urbano, além de organizar o territério, também é responséavel pela
identidade e significado simbdlico no contexto da cidade. Com desempenho de
diferentes funcdes nos periodos historicos, 0s centros urbanos e sua organizacao
espacial tém que responder a essas alteracdes, por meio do seu tracado e forma.
Lamas (2007, p.54) afirma que “seus espagos foram recebendo essas diferentes
funcdes, sobrepondo-se com complexidade e dinamica, permitida pela capacidade

de resposta de tracados e formas urbanas a modificagcao funcional”.

Da mesma forma que a morfologia urbana, a paisagem também responde as novas
dindmicas incidentes sobre o territério em cada época da histoéria. “A paisagem nédo é
s6 produto da historia; ela reproduz a historia, a concepc¢ao que o homem tem e teve
do morar, do habitar, do trabalhar, do comer e do beber, enfim do viver’ (CARLOS,
1994, p.46). Portanto, a paisagem produzida pelo homem € resultado de acdes
histéricas e sociais, ou seja, é reflexo do modo de viver da sociedade que a cada

momento ultrapassa a anterior (CARLOS, 1994).

Lamas (2007, p.66) estabelece ainda consideracdes sobre a paisagem humanizada
e a natural, afirmando que as mesmas “[...] adquiriram ao longo dos dois ultimos

séculos qualidades figurativas atraves de varios fendbmenos culturais e sociais [...]".

Hardt et al. (2008, p.2) comentam que a “paisagem urbana é resultante da acgéo
espontanea ou planejada do homem [...], estando diretamente relacionada as acfes
de planejamento urbano e a morfologia dos espacos, que condicionam sua
qualidade visual e ambiental’. Em sintese, para Hardt (2000; 2004), pode ser

considerada a visualizagdo do ambiente da cidade.
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A paisagem consiste, dessa forma, em assimilacdo de imagens referentes a
determinados lugares que possuem, cada qual, qualidades especificas. “A
paisagem urbana € a expressdo da ordem e do caos, manifestacdo formal do
processo de producdo do espaco urbano, colocando-se no nivel do aparente e do
imediato” (CARLOS, 1994, p.44).

O processo de producdo humana sobre o territorio € apreendido na paisagem pela
conformacdo de alguns elementos, como as vias, construcdes, areas livres e
espacgos publicos de lazer, fazendo com que ocorra também a percepcao da vida
cotidiana que se desenvolve nessa paisagem (CARLOS, 1994).

Nesse contexto, ha diferentes formas de apropriagdo da paisagem e dos seus
elementos constituintes. H& variadas maneiras de se utilizar e ocupar esse territorio,
em funcdo dos interesses e das necessidades da acdo humana sobre o espaco.
Segundo Carlos (1994, p.52), os diversificados modos de apropriacdo espacial

pressupdem diferenciacfes de uso do solo em uma mesma zona urbanistica.

Dessa forma, a paisagem e a morfologia sugerem movimento e expressam a vida
cotidiana que se desenvolve na cidade em consonéancia com a dinamica urbana. As
formas de apropriacdo do espaco tém demonstrado rapidamente seus reflexos sobre
o territério com as transformacdes nele conferidas.

Segundo Carlos (1994, p.56):

[...] a cidade é antes de mais nada trabalho objetivado, materializado, que aparece através
da relacé@o entre o “construido” (casas, ruas, avenidas, estradas, edifica¢cbes, pracas) e 0
“ndo construido” (o natural) de um lado, e do movimento, de outro, tanto no que se refere ao
deslocamento de homens e mercadorias quanto [...] as marcas que representam momentos
histéricos diferentes produzidos na articulagéo entre o novo e o velho.
O tecido urbano encontra-se consolidado em regides centrais de cidades de médio e
grande porte. Sao areas que sofrem as pressdes do crescimento populacional e das
novas funcdes urbanas. Nesse sentido, sua morfologia e paisagem atuam como
condicionantes as novas modalidades de desenvolvimento; muitas vezes, essas
antigas estruturas ndo comportam ou nao correspondem as atuais necessidades

urbanas, sendo essa uma das causas da degradacao fisica das areas centrais.
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2.3.2 Acessibilidade e mobilidade urbana

A acessibilidade é um importante fator para a reproducéo do espaco urbano. Permite
maior ou menor facilidade de acesso a determinado lugar, contribuindo para o
condicionamento da sua forma de ocupacéo e utilizagdo pelos habitantes da cidade.
Segundo Villaga (1998, p.74):

A acessibilidade de um terreno ao conjunto urbano revela a quantidade de trabalho
socialmente necessério despendido em sua produgdo. Quanto mais central o terreno, mais
trabalho existe despendido na producédo dessa centralidade, desse valor de uso.

Nesse sentido, sobre a localizagdo urbana e a importancia da acessibilidade, Santos
(1987, p.81) destaca que:

Cada homem vale pelo lugar onde esta; o seu valor como produtor, consumidor, cidadao
depende de sua localizacdo no territério. Seu valor vai mudando incessantemente, para
melhor ou para pior, em funcédo das diferencas de acessibilidade (tempo, frequéncia, preco)
independentes de sua prépria condicao.

A localizacdo no espago urbano e seus niveis de acessibilidade também se
relacionam a maior ou menor participacdo do seu ocupante na reproducdo desse
espaco e sua representatividade nesse meio. Nesse sentido, Bentley et al. (1999)
comentam que a vitalidade do espaco pode ser medida pela capacidade do lugar em
ser penetrado fisica ou visualmente por seus usuarios, por meio das suas condi¢cdes

de acessibilidade.

Cada atividade que se desenvolve no espaco urbano tende a otimizar sua
localizagdo por meio da infra-estrutura instalada, habitagéo, locais de trabalho e
lazer, oferta de bens coletivos e cultura, entre outros fatores. Cada uma dessas
atividades deve satisfazer suas necessidades. Carlos (1994, p.53) afirma que “[...] o
espacgo estard vinculado ao lugar que ocupa no processo de producdo geral da
sociedade”.

Da mesma forma, a acessibilidade pode contribuir para o direcionamento da
expansao urbana e das formas de configuracdo dessa ocupacdo do territorio. Essa

acessibilidade se concretiza por meio de vias, terminais e pontos de parada dos
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veiculos, por exemplo. A acessibilidade urbana também varia de acordo com as
formas de transporte utilizadas; consequentemente, de acordo com as classes
sociais, divergem as condi¢coes de acessibilidade dos usuarios de transporte publico
e individual (VILLACA, 1998).

As condigdes de acessibilidade relacionam-se, de modo direto, com a valorizagéo do
espaco urbano. A producdo desse espaco na area central despende consideravel
trabalho ao longo do tempo. Portanto, consiste em uma area bem infra-estruturada e

de facil acesso.

As centralidades urbanas também se configuram no territério em razédo do sistema
de mobilidade, seja publico ou privado. “Dessa forma, as centralidades tendem a se
ordenar diferentemente no espaco da cidade, em funcéo da frequéncia de demanda
por comércio e servicos e do sistema de mobilidade em uso” (CAMPOS FILHO,
2003, p.113).

As areas centrais de médias e grandes cidades recebem pessoas vindas de outros
bairros e, até mesmo, de cidades proximas, gerando intenso trdfego de passagem.
No entanto, a conformacdo urbana das vias nessas areas compreende estruturas
antigas que dificultam o deslocamento local. Nas regibes onde a acessibilidade &
mais prejudicada, pode ocorrer a desvalorizacdo dos imoveis e, inclusive, seu
abandono. Por outro lado, essa dificuldade de circulagdo de veiculos pode incentivar
o deslocamento de pedestres, o que favorece as atividades comerciais e

prestadoras de servicos.

2.3.3 Valor do espaco urbano

Como comentado anteriormente, o valor do espaco urbano esta vinculado
diretamente com o trabalho socialmente despendido para a producdo desse local,
seja o valor de determinada mercadoria ou o valor de uso. Segundo a teoria de Marx
(1968, p.55), “as mercadorias [...] sO encarnam valor na medida em que sao
expressbes de uma mesma substancia social, sé podendo manifestar-se,

evidentemente, na relagéo social em que uma mercadoria se troca por outra”.
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Segundo Villaga (1998), o espaco urbano € produzido pelo trabalho social destinado
a producao de algo que seja socialmente util, tendo, conseqiientemente um valor, o
qual pode ser definido pelos elementos que compdem o0 espaco urbano, como
edificios, ruas, pracas e componentes da infra-estrutura, bem como pelo valor da

aglomeracao urbana em funcao da localiza¢ao no territorio.

O comprador desse espaco adquire um valor de uso pelo mesmo. “O adquirente &
detentor de uma distancia, aguela que interliga sua habitacdo a lugares, os centros
de comércio, de trabalho, de lazer, de cultura, de decisdo” (LEFEBVRE, 1999,
p.391). Segundo Villaga (1998, p.79), “O preco da terra urbana tem, portanto, dois
componentes. Um que decorre do seu preco de producdo, e outro que € um preco
de monopodlio”. Nesse sentido, Harvey (1980) comenta que a terra urbana e suas
benfeitorias sdo mercadorias especiais, com aspectos proprios, pois possuem
localizacdo fixa e sua troca e uso se estendem por periodos de tempo diferentes.

O modo de utilizacéo é determinado pelo valor do espaco urbano e pela dindmica de
uso do solo. Essa dindmica provoca a redistribuicdo da ocupacgdo do territorio,
levando ao deslocamento de atividades e habitantes em busca de novas areas, com
maior valorizacdo, em detrimento de outros espacos, gerando, em alguns casos, 0
fenbmeno da degradacdo das areas centrais. Segundo Carlos (1994, p.51), esses
locais “[...] passam a ser ocupados por casas de diversdo noturna, pensodes, hotéis
de segunda classe, zonas de prostituicdo”. Isso faz com que os chamados bairros
ricos localizados préximos as areas centrais sofram mudanca de clientela; os antigos
moradores mudam-se para areas privilegiadas mais afastadas, surgindo os bairros-
jardins, as chacaras, os condominios fechados. E a moradia como sinénimo de

status.

Diante do exposto, pode-se notar que o mercado imobiliario tem influéncia direta na
dindmica das &reas centrais. A partir do momento em que ndo se tem interesse de
investimento nessa area, em virtude do fendmeno de degradacéo fisica, seja de
seus edificios ou dos seus espacos publicos, inicia-se um ciclo vicioso, uma vez que,

nesse contexto, o processo de degradacéao fisica tende a se acentuar.
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2.4 PROCESSO DE REABILITACAO URBANA

Em busca da reversdo do processo de degradacdo dos centros urbanos, varias
propostas e iniciativas foram e tém sido apresentadas, com caracteristicas distintas,
mas com 0s objetivos comuns de resgatar a dindmica dessas areas e de promover a

melhoria da sua qualidade urbana.

Os efeitos da degradacéo desse espaco propiciam diferentes formas de intervencéo,
condicionadas, principalmente, por atores envolvidos no processo, sejam estes do
setor publico ou da iniciativa privada, bem como pela conjuntura local. A
recuperacdo do centro pode promover a melhoria da imagem urbana e o refor¢co do
sentimento de pertencimento da comunidade, além da valorizacdo do ambiente
construido, otimizacdo da infra-estrutura e dinamizacdo da economia local. Nesse
sentido, segundo Vargas e Castilho (2006, p.6), essas intervengcdes procuram, em

sintese:

[...] implementar a¢cdes em busca da atragdo de investimentos, de moradores, de usuarios e
de turistas que dinamizem a economia urbana e contribuam para a melhoria da qualidade
de vida, valorizando também a gestéo urbana que executa a intervencao.

De fato, a recuperacdo das areas centrais pode trazer, como consequéncia, uma
série de beneficios urbanos, relacionados a identidade e legado histérico dessa
area, a diversidade de atividades localizadas no centro e a otimizacdo da infra-
estrutura ja implantada. “Intervir nos centros urbanos pressupfe avaliar sua heranca
histérica e patrimonial, seu carater funcional e sua posicéo relativa na estrutura
urbana, mas principalmente, precisar o porqué de se fazer necessaria a intervencao”

(VARGAS; CASTILHO, 2006, p.3).

Ao longo de todo o século XX, mas principalmente apds a Segunda Guerra Mundial
(1939-1945), observa-se o surgimento de diversas proposi¢cdes e questionamentos
sobre o0 espaco urbano. “Foi nos anos 60 que, pela primeira vez, intensas e violentas
ondas de protesto enfrentavam as intervengdes urbanisticas e os programas de

renovacao urbana das grandes cidades” (DEL RIO, 2004, p.19).
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De acordo com Vargas e Castilho (2006), grande parte da literatura existente sobre o
assunto orienta a divisdo dos processos de intervencdo em centros urbanos em trés

periodos principais:

a) renovacao urbana, durante as décadas de 1950 e 1960;
b) preservacao urbana, durante as décadas de 1970 e 1980;
C) reinvencdo urbana, com inicio por volta da década de 1990 e prolongado até

os dias atuais.

Apés o periodo da Segunda Grande Guerra, tais intervencdes visam, algumas
vezes, a recomposicdo completa de areas urbanas destruidas, ou consideradas
decadentes e em processo de degradacdo. Segundo Vargas e Castilho (2006, p.7),
no periodo de renovacgao urbana, “[...] 0 processo de intervencdo em areas urbanas
assumiu a preferéncia pelo novo”. Na Europa, essa ideologia sofre a influéncia do
Movimento Moderno, a partir da publicacdo da Carta de Atenas, em 1933, até os
anos 1960, quando tém inicio as primeiras criticas a esse modelo de intervencao

urbana. De acordo com Simdes Junior (1994, p.16), esse modelo era pautado na

filosofia do arrasa-quarteirdo, [...] eliminando areas insalubres, criando novos poélos
comerciais e de servigos ou implantando grandes projetos habitacionais de interesse social,
marcados pela repeticdo mondtona de edificios idénticos com ambientes estéreis,
impessoais e sem nenhuma possibilidade de intercambio nas relages humanas e sociais.

A renovagdo urbana apresenta objetivos principais diferentes segundo sua area de
intervencdo. Na Europa, voltam-se basicamente para “resolucéo dos problemas de
congestionamento e para a reconstrucdo do poés-guerra, baseando-se no
planejamento conduzido pelo Estado por meio da criacdo das New Towns (cidades
novas)” (VARGAS; CASTILHO, 2006, p.8). Ja nas interven¢cdes norte-americanas,
ndo h& o intuito e a preocupacdo na preservacao de edificios ja existentes, com a
previsdo da destruicdo e demolicdo de construcdes para viabilizar préaticas de

renovacdo urbana.

De acordo com Del Rio (2004), na Europa e nos Estados Unidos essa ideologia
urbana foi aplicada em areas centrais que apresentavam situacao de esvaziamento.
Segundo o autor, esse esvaziamento ndo era causado pelas caracteristicas fisico-

ambientais da area, mas “[...] de um lado, pelas proprias politicas regionais vigentes
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e de outro, pelos novos modos de vida e paradigmas buscados pela classe média,
insulflados pela sociedade de consumo” (DEL RIO, 2004, p.20).

As intervencdes, segundo a renovacado urbana, sdo viabilizadas por desapropriacoes
de extensas areas, com iniciativa e fortalecimento do poder publico, cuja legitimidade
de governo garante apoio politico a grandes obras e intervenc¢des urbanas
(VARGAS; CASTILHO, 20086).

De acordo com Del Rio (2004, p.21), esse modelo de intervencao ignora importantes
aspectos urbanos, desconsiderando o patriménio histérico, as redes sociais
estabelecidas, os valores afetivos e a integracdo das fungbes com as atividades

humanas.

Outro modelo de intervencdo urbana, a preservagao urbana, nega o anterior.
Segundo Vargas e Castilho (2006, p.16), “[...] reforcou a importancia da preservacao
das vizinhancas e a restauracao historica de edificios considerados significativos

como 0s novos simbolos de status e distincao”.

Tais intervencbes sdo focadas na preservacdo da memodria e na defesa do
patrimoénio histérico, considerando que “[...] os centros das cidades seriam
elementos essenciais da vida urbana e gerariam identidade e orgulho civico”
(VARGAS; CASTILHO, 2006, p.18). Nesse periodo também, é fortalecida a parceria
entre os setores publico e privado, a partir do momento em que 0s gestores urbanos

passam a agir como empreendedores.

Para o periodo do terceiro e ultimo modelo correspondente a reinvencgao
urbana,Vargas e Castilho (2006) comentam que um de seus objetivos relevantes é a
criacdo ou recuperacdo da base econbmica das cidades, com a geracdo de

emprego e renda.
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A cidade passa, entdo, a ser pensada como um empreendimento, fazendo uso, para
tanto, de instrumentos de planejamento estratégico e city marketing. Uma das
principais caracteristicas desse projeto € a sua escala de intervencdo, quase sempre
contando com a presenga de monumentos no processo de requalificacdo urbana.
Uma das criticas ao modelo de reinvencdo urbana diz respeito ao fato de que tais
intervencdes produzem um espaco elitizado, destinado para as camadas mais

abastadas da populacao.

Segundo Ascher (2001, p.63), nos ultimos trinta anos

[...] as operacdes de requalificacdo dos centros das grandes cidades se esforcam para
combinar o refor¢co das funcBes econémicas estratégicas e dos servicos muito qualificados
com as empresas, a presenca de zonas comerciais e de lazer e a volta das camadas sociais
mais abastadas para as zonas pericentrais (gentrificagéo).

Considerando as formas de reabilitacdo urbana apresentadas, depreende-se como
meta comum, a reversdao do processo de degradacdo do centro. Todavia, 0S
esforcos trazem beneficios que se estendem a cidade como um todo, uma vez que
otimizam recursos e estrutura j4 existente, promovendo melhores condi¢bes de

utilizacao social desse espaco.

2.4.1 Gestao de areas centrais

Nas ultimas décadas, a preocupacdo com a conservacao do patriménio arquiteténico
e a reversdao do quadro de degradacdo de areas centrais ganham destaque no
processo de planejamento. Assim, “[...] tem-se o fundamento para a compreensao
de todo um arcabouco de processos de recuperacao de areas urbanas degradadas”
(BLASCOVI, 2006, p.26).

A reabilitacdo urbana das areas centrais adota a participacao popular como forma de
assegurar a aplicabilidade de propostas adequadas aos objetivos formulados. Essa
participacdo “pode tomar vérias formas, desde a co-optacdo até a utilizacdo de méo-
de-obra comunitaria barata para as obras, ndo sendo per se, garantia de influéncia

nos processos de tomada de decis6es” (DEL RIO, 2004, p.31).
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Apos o final da década de 1970, inicia-se uma discussdo urbanistica que influencia
na formulacdo de novos instrumentos e propostas técnicas. “A idéia da necessidade
de reconhecer e legalizar a cidade real alcanca diversos setores da sociedade e
resulta em uma proposta de reformulacéo da legislacéo [...]” (POLIS, 2001, p.40). As
novas praticas urbanas vém se apresentando como um processo politico, por meio
do qual o poder publico canaliza seus esforcos, capacidade técnica e

potencialidades locais em torno de alguns objetivos prioritarios.

Nesse sentido, em 2001, o Estatuto da Cidade (Lei Federal N° 10.257, de 10 de
julho de 2001 — BRASIL, 2001) regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo
Federal, promulgada em 05 de outubro de 1988 (BRASIL, 1988). Formulado em
consonancia aos objetivos, competéncias e abrangéncia da politica urbana, fixados
nos mesmos artigos da Constituicdo, reune diretrizes e instrumentos gerais e

especificos e de gestdo que objetivam viabilizar a execuc¢éo da politica urbana.

A Constituicdo de 1988 estabelece que a funcdo social da propriedade urbana se
define no ambito do plano diretor, ao contrario das definicbes constantes nos
instrumentos anteriores, que, segundo Carvalho (2006, p.30), sdo “[...] vagas no
sentido em que indicavam que o direito de propriedade privada seria reconhecido

apenas quando desempenhasse uma funcao social”.

No conjunto de instrumentos previstos pelo Estatuto da Cidade, muitos deles vém
sendo utilizados no processo de reabilitacdo de areas centrais degradadas. Um
desses instrumentos € a operacdo urbana consorciada, na qual a proposta de
reabilitacdo se viabiliza por meio de parcerias entre o setor publico e a iniciativa
privada. Sobre o assunto, Castor (2000, p.242) afirma que:

O processo de modernizagédo do aparelho estatal deve facilitar e sistematizar as relagbes
entre o setor publico propriamente dito e as organizacdes do terceiro setor, ou seja, aquelas
que, embora sendo pessoas juridicas privadas, cumprem func8es publicas ou de interesse
geral.
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Dessa forma, diversas propostas de reabilitacdo urbana em &reas centrais tém se
tornado concretas em razao dessas parcerias, que buscam a associacdo entre a
participacdo social e arranjos entre o poder publico e o setor privado. Nesse
processo, porém, é importante que o Estado assuma um papel atuante e forte, no

sentido de também assegurar os interesses da comunidade em geral.
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3 AREA DE ESTUDO

A presente pesquisa adota a cidade de Curitiba como estudo de caso. A delimitacéo
da area de estudo decorre do fato de que sua regido central € objeto constante de
projetos de requalificacdo urbana, como o Programa Marco Zero®, que consiste em
um plano de revitalizacdo do Centro tradicional, promovido pelo Poder Publico, além
de acdes freqiientes da Associacdo Centro Vivo®, em face da presenca de espacos
sob processo de degradacdo fisica. Além disso, Curitiba €é reconhecida
internacionalmente pelas suas préaticas de planejamento urbano e sua area central
tem sido motivo de permanente debate e alvo de proposi¢des em busca de melhores
padrdes de qualidade urbana.

Nesta secdo, sdo apresentadas as areas de abrangéncia direta e especifica
definidas para a aplicacdo dos procedimentos da pesquisa. Para tanto, a descricdo
do bairro Centro enfatiza os aspectos relacionados ao esvaziamento demografico e
a degradacao fisica desse espaco. Também é relatado um breve historico da

evolucdo da area central no contexto de desenvolvimento urbano de Curitiba.

3.1 HISTORICO DO DESENVOLVIMENTO DA AREA CENTRAL DE CURITIBA

A seguir, tem-se uma breve contextualizacdo historica da area central de Curitiba,

bem como de suas caracteristicas atuais.

O Programa Marco Zero compreende um conjunto de acBes de requalificacdo do Centro
tradicional de Curitiba, com o objetivo de promover o uso e a ocupacdo democratica dos
espacos urbanos (IPPUC, 2004).

A Associacao Centro Vivo € uma agdo da Associagdo Comercial do Parana com o objetivo de
garantir o continuo desenvolvimento do Centro da cidade (ACP, 2009).



54

O Centro, com area de 329,7 ha, é limitrofe com onze outros bairros, conforme
demonstra a Figura 7. Para fins de coleta de dados e demarcacdo das areas de
abrangéncia direta e especifica, foram utilizados os limites oficiais estabelecidos

para essas unidades administrativas.
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Figura 7: Imagem aérea do bairro Centro com seus bairros limitrofes
Fonte: Elaborada com base em Google Earth (2009) e IPPUC (2008).
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Curitiba, fundada em 1693, tem véarios marcos importantes em sua configuracao,
bem como em seu planejamento urbano. O primeiro nucleo populacional da cidade
tem seu registro em 1654, as margens do rio Atuba, onde atualmente existe o bairro

homoénimo.

Segundo a lenda, a imagem de Nossa Senhora da Luz, sua padroeira, amanhecia todos os
dias com os olhos voltados para o local onde hoje encontra-se a Praca Tiradentes e, por
esse motivo, diz a mesma lenda, para ali se transladou o pequeno nucleo, atualmente o
bairro Centro da cidade de Curitiba (IPPUC, 2008, p.131).

Na época, o centro compreende o local de uma pequena vila, com poucos pontos
comerciais, como ilustra a Figura 8. Nesse local, também se configura,
geograficamente, o ponto inicial da cidade, denominado como “Marco Zero”, a partir

do qual sdo tomadas as distancias para demarcacao da vila.

Figura 8: Vista da Praca Tiradentes em cartéo postal de 1916
Fonte: CASA DA MEMORIA (2009)
Nota: Editor do postal — Cezar Shulz.

No inicio do século XX, a regidao central comeca a apresentar caracteristicas
urbanas. A cidade se desenvolve rapidamente, com tendéncias a se espraiar nas

baixadas, em ruas que seguem os caminhos naturais (BARACHO et al., 1997).

Na década de 1930, a administragdo municipal se baseia na “[....] tendéncia
hierarquizadora dos planos urbanisticos do inicio do século, fortemente influenciados
pela Europa” (BARACHO et al., 1997, p.8). Assim, as funcdes da cidade sao

divididas em trés zonas: Zona | — Central, Zona |l — das fabricas e moradas para
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operarios mais qualificados, e Zona Ill — para moradas de operarios menos

qualificados e pequenos sitiantes.

Em 1940, Curitiba ja possuia aproximadamente 127 mil habitantes (BARACHO et al.,
1997, p.8). Com o objetivo de disciplinar o futuro crescimento da cidade, é
elaborado, pelo arquiteto francés Alfred Hubert Donat Agache, um plano urbanistico,
caracterizado pelo alargamento de ruas, pela implantacdo de um sistema radial de
vias ao redor do centro e pela divisdo da cidade em zonas especificas (IPPUC,
2008). O plano ainda previa a implantacao de varios centros funcionais, setorizados
como administrativo, comercial, militar e universitario, por exemplo. De acordo com o
Plano Agache (IPPUC, 2007), as atividades de cada um desses centros funcionais

constituiriam a vida da cidade.

Entre 1940 e 1960, a populacdo de Curitiba passa de 140 mil para mais de 350 mil
habitantes (BARACHO et al., 1997, p.10). Em 1966, é aprovado o Plano Preliminar
de Urbanismo, proposto pela Sociedade Serete em associacdo com Jorge Wilheim
Arquitetos Associados (IPPUC, 2008). Ao contrario do Plano Agache, que propunha
o crescimento radial da cidade em torno do Centro, este tem como intencdo
promover a expanséo linear do centro tradicional, servido por linhas tangenciais de
circulacdo rapida. Além disso, também se volta a organizacdo do transporte de
massa; hierarquizacdo do sistema viario, ocupacao e usos diferenciados do solo
(zonas residenciais, comerciais e industriais); pedestreanizacdo de vias
congestionadas do centro tradicional; e recriagdo de paisagem urbana de Curitiba
(IPPUC, 2008). A partir dessa expansdo linear proposta, 0s eixos estruturais
concentram o0 adensamento da cidade em linhas, compativel as tendéncias
histéricas herdadas da concepcéo policéntrica e nas dire¢cdes nordeste e sul (IPPUC,
2008).

As décadas seguintes sdo marcadas pela implantacdo das diretrizes desse plano,
baseado na integracdo do transporte coletivo, sistema viario e uso do solo. Na
década de 1970, ocorre a pedestreanizacdo da Rua XV de Novembro, primeiro
calcaddo para pedestres do pais (IPPUC, 2008). Nessa época também, esta rua
torna-se um icone do comércio municipal voltado a elite. Conforme afirma Manzi

(2008), no local existiam enderecos comerciais de joalherias, cafés e cinemas, 0s
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quais cederiam espaco, anos mais tarde, a um comeércio mais intenso e a um
usuario de perfil metropolitano. Esse fen6bmeno, observado também em outras
cidades brasileiras, confirma a mudanca de habitos das classes mais elitizadas, que
passam a usufruir do espaco dos shoppings centers, a partir da década de 1980,
como opcédo de compra e lazer, influenciando a alteracdo do perfil dos usuérios do
Centro tradicional.

No entanto, a Rua XV de Novembro € considerada, até hoje, como um dos mais
importantes referenciais simbdlicos do Centro. Conforme pesquisa sociologica
aplicada no periodo de maio a julho de 2005 (BLASCOVI; DUARTE, 2005), é
elencada, pelos entrevistados, com 59% das citagbes, como o local que identifica o
bairro Centro, retratando a importancia que desempenha na identidade da area
central de Curitiba. Resultado similar foi obtido em pesquisa relacionada a
percepcao geral da populacao residente no Centro (FEIBER, 2005), demonstrando
que a Rua XV foi identificada por 24% dos moradores como a principal imagem

representativa da area central.

A proposta de pedestreaniza¢do da Rua XV, na década de 1970, propunha a revisédo
do modelo de cidades americanas que favoreciam a utilizagdo do transporte
individual em detrimento do uso do transporte coletivo, indo de encontro a ideologia

de alguns estudiosos sobre o assunto, como Jacobs (2001, p.6), que afirma que:

As necessidades dos automoveis sdo mais facilmente compreendidas e satisfeitas do que
as complexas necessidades das cidades. [...] As cidades apresentam preocupacdes
econdmicas e sociais muito mais complicadas do que o transito de automdveis. Como saber
gue solucao dar antes de saber como funciona a propria cidade e de que mais ela necessita
nas ruas? E impossivel.

Na década de 1970, também passa a haver incentivos para ocupacdo e
adensamento das chamadas “vias estruturais”, em detrimento de incentivos na area
central. Nesse periodo, portanto, a maior parte dos investimentos publicos e
privados se voltam para essas novas areas de crescimento e comega a ocorrer a
descentralizacdo mais significativa das atividades residenciais, comerciais e

prestadoras de servicos.
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Essa descentralizacdo tem como causa diversos fatores, dentre os quais podem ser
citados: constante aumento no preco da terra na area central; dificuldade de
obtencdo de espaco para expansdo; crescimento da industria automobilistica,
permitindo maior mobilidade para parte da populagéo; e valorizacdo das novas areas
ao longo dos eixos estruturais. Conforme citado anteriormente, cabe mencionar
ainda, a presenca, a partir da década de 1980, dos shopping centers, 0s quais, em
virtude da conformacdo de novo comportamento dos consumidores da cidade,

comecgam a concorrer com o comeércio presente no Centro.

Em 1985, sdo apontadas novas diretrizes para o desenvolvimento da cidade pelo
Plano Municipal de Desenvolvimento Urbano (PMDU). Entre as medidas, destaca-se
a proposta de descentralizacdo administrativa com a criacdo das Regionais, as quais
tém por objetivo “levar os processos decisorios da Prefeitura para toda a cidade e
multiplicar a figura do prefeito na sua capacidade de ouvir, decidir e atender”
(BARACHO et al., 1997, p.12). Apesar do plano nao ter sido implantado em sua
totalidade, as novas diretrizes contribuem para modificar algumas areas da
paisagem urbana (IPPUC, 2008).

Na década de 1990, os investimentos publicos municipais continuam direcionados
para as regides em crescimento e para novos bairros, periodo no qual ocorre a
expansao das areas periféricas, enquanto que no Centro, ao longo desses anos,
tem-se a reducéo da sua populacao residente. Entre 1980 e 2000, o bairro perdeu
aproximadamente 10.000 habitantes (IBGE, 2000). Esse processo € observado
também em cidades, que apresentam migracdo da populacéo para areas periféricas.

A respeito desse processo, Schussel (2006, p.2), comenta que

O crescimento da cidade e a dindmica dos empreendimentos imobiliarios determinam
novos critérios de localizacdo de atividades e moradias: o deslocamento do comércio de
luxo para espacos fechados dos shoppings centers; a descentralizacdo das atividades de
servigos, principalmente aquelas dos profissionais liberais; e o direcionamento das
residéncias das faixas de alta renda da populacdo para condominios fechados (horizontais
e verticais) em regides mais afastadas promovendo uma forte mudanca no perfil do
comeércio central.

Assim, surgem novas areas de atracdo no espaco urbano e que a regido central
passa a ser apropriada por um perfil de usuarios e atividades que antes da década

de 1980 era caracteristica das regides periféricas da cidade.
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3.2 CONTEXTUALIZACAO ATUAL DO CENTRO DE CURITIBA

Atualmente, o bairro Centro tem seu zoneamento enquadrado de acordo com a Lei
Municipal N° 9.800, de 03 de janeiro de 2000 (CURITIBA, 2000), que contempla,
para o bairro, trés zonas e dois setores especiais (Figura 9).
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‘ [l SETOR ESPECIAL ESTRUTURAL (SEE)
Bl ZONA RESIDENCIAL 4 (ZR-4)
Figura 9: Mapa de zoneamento de uso e ocupacéo do solo do bairro Centro

0@ ‘ M SETOR ESPECIAL HISTORICO (SEH)
“ [T] ZONA CENTRAL (ZC)
Fonte: CURITIBA (2000)

De modo geral, o bairro apresenta grande variedade de atividades comerciais e
prestadoras de servico (Grafico 1), que concorrem com as novas ofertas dessas
atividades, criadas nas areas de expansdo urbana e nos shoppings centers. A
atividade comercial e a prestacdo de servicos sdo destinadas, em sua grande
maioria, a uma parcela da populacdo que possui menor rendimento financeiro
(IPPUC, 2008).
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Gréfico 1: Proporcionalidade de atividades econémicas em Curitiba e no bairro Centro — 2005
Fonte: SMF (2005 apud IPPUC, 2008)’

Com densidade de 98,95 hab./ha, a populagéo residente no Centro corresponde, em
2007, a 1,87% do total da populagéo da cidade de Curitiba, conforme demonstra o
Gréfico 2. Apesar da capital paranaense ter apresentado crescimento populacional

nos ultimos anos, a populagéo do Centro teve redugdo no mesmo periodo.
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Gréfico 2: Evolucao do percentual de habitantes do Centro em relagéo a Curitiba — 1980, 1991, 2000
e 2007
Fonte: IBGE (1980; 1991; 2000; 2007)

Ver SMF — Secretaria Municipal de Finangas. Cadastro de Liberacdo de Alvaras — 2005.
Curitiba, 2005.
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Portanto, o Centro, que na década de 1970 era o bairro mais populoso de Curitiba,
atualmente corresponde a um reduzido percentual. O Gréafico 3 demonstra a
evolucdo do numero de habitantes do Centro comparativamente a cidade de
Curitiba, evidenciando o fenbmeno de esvaziamento populacional que o bairro vem
sofrendo nos ultimos anos e indicando a preferéncia pela ocupacdo de outras areas
que ndo a central. O crescimento da populagdo ocorre, sobretudo, nas areas
periféricas da cidade, em detrimento da regido central, evidenciando uma tipologia
de ocupacao e densificacdo urbana sob a forma de espraiamento periférico. Apesar
de ligeira elevagdo em 2007, a populacdo do Centro apresenta reducdes
significativas a partir da década de 1980, enquanto, nesse mesmo periodo, outras
areas da cidade apresentam um ritmo de crescimento diferenciado, correspondendo
as expectativas originais do PMDU, o qual previa a descentralizacdo da ocupacao
urbana e a redugédo da excessiva polarizagcado do Centro tradicional. O crescimento
populacional identificado no periodo de 2000 a 2007 também € recorrente em todos
os bairros confrontantes com o Centro, embora em maiores proporc¢des que na area

central, que apresentou acréscimo de 600 habitantes.
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Gréfico 3: Numero de habitantes do Centro e do municipio de Curitiba — 1980, 1991, 2000 e 2007
Fonte: IBGE (1980; 1991; 2000; 2007)
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Nesse sentido, o bairro tem sido constantemente motivo de proposi¢cdes por parte
dos setores publico e privado, com o0s objetivos de reverter esse panorama e de
produzir uma nova dindmica urbana nesse espaco. E importante também considerar
alguns fenébmenos especificos presentes no Centro, como a significativa populacao
flutuante no bairro e seu esvaziamento noturno. Essas realidades, aliadas as
questdes do comércio ambulante e da presenca de moradores de rua, dentre outros

fatores, contribui para o processo de degradacao fisica desse espaco.

As causas que poderiam explicar esse fendbmeno, de perda de atributos positivos na
area central, vao desde o interesse do grande capital imobiliario até mudancas nos
habitos de vida e consumo das classes média e alta, que progressivamente se
deslocam para novos bairros em busca de maior facilidade de circulacdo e acesso a

bens e servicos diferenciados.

A observacao do cenério atual revela a apropriacdo dos espacos e locais comerciais
na area central, antes diversificados e de elevado padrdo, por usos de carater
predominantemente popular, os quais refletem a adequacdo dessa area as novas
demandas, sobretudo metropolitanas.

Assim, a metodologia do trabalho, abordada na sec¢do seguinte, foi elaborada de
forma a contemplar aspectos dindmicos que incidem sobre areas centrais, no intuito

de verificar sua relacdo com o possivel processo de degradacdo urbana no local.
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4 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

No processo de conhecimento cientifico, torna-se importante identificar as operacdes
mentais e técnicas que permitiram a investigacdo e que possibilitaram o alcance
desse conhecimento (GIL, 2002).

4.1 METODOS DA PESQUISA

A presente pesquisa é de natureza aplicada, pois visa a utilizagdo do conhecimento
em situacdo pratica (SILVA; MENEZES, 2005), contribuindo, ao seu término, com
instrumentos e mecanismos de gestao voltados para o fenémeno urbano abordado —

a degradacao fisica das areas centrais.

Além dos objetivos explicitados na introducdo deste trabalho, um dos intuitos
consiste na criacao de familiaridade com o problema apresentado, sendo, portanto,
uma pesquisa exploratéria (GIL, 2002). “Pode-se dizer que estas pesquisas tém
como objetivo principal o aprimoramento de idéias ou a descoberta de intui¢cdes”
(GIL, 2002, p.41).

Considerando, ainda, a forma sob a qual se pretende abordar o problema, a
presente pesquisa é de ordem quantitativa e qualitativa, pois, ao mesmo tempo em
que procura a traducao das informacdes em nimeros com o intuito de classifica-las,
considera que ha relagbes entre os acontecimentos reais e 0s sujeitos participantes,
cuja subjetividade ndo pode ser traduzida numericamente (SILVA; MENEZES,
2005).

Para o aprofundamento do tema estudado, foi adotado o procedimento técnico de
estudo de caso, o qual procura envolver uma analise profunda de um ou mais
objetos, de forma a permitir seu amplo e detalhado conhecimento (GIL, 2002).
Segundo Yin (1994, p.1), “Um estudo de caso permite uma investigacao para manter
a holistica e as caracteristicas significativas de eventos da vida real”.
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Com base nas considera¢fes anteriores, o estudo esta estruturado de acordo com o

protocolo de pesquisa apresentado no Quadro 1.

[RECORTE TEMATICO

conceitos e

livros, artigos

fundamentag&o teérico-
conceitual para

elaboracéo da fundamentagéo - pesquisa : - cientificos,
. exploratério P discuss@es sobre o embasamento das
tedrica bibliogréfica trabalhos L ) ~
assunto P andlises e discussbes
académicos
acerca do tema
|RECORTE FiSICO
Elstorlcoldp d livros, artigos
s - pesquisa esenvolvimento do cientificos, mapas o .
contextualizagdo atual do exploratérioe | .. 1" Centro - caracterizacao da area
" i bibliografica e tematicos, dados "
Centro de Curitiba descritivo documental institucionais central de Curitiba
contextualizag@o leqislaca !
atual da 4rea central |'€9!S12¢a0
delimitagdo da area de
- . N . dados estudo, de abrangéncia
- exploratdrio e |pesquisa definicdo da areade |. .~ . . : -
espagos de analise - institucionais, direta e especifica, para
descritivo documental estudo L« o
mapas aplicacéo dos critérios

de andlise

[CRITERIOS DE ANALISE DO OBJETO DE ESTUDO

processo de degradacéo fisica
do centro e dindmica urbana

exploratdrio,
descritivo e
analitico

pesquisa
documental e de
campo

perfil do setor
imobiliario

setor imobiliario

estabelecimento do perfil
de imoveis procurados
no setor imobiliario e
oferta no Centro e
bairros confrontantes

aplicacéo: area de
abrangéncia direta

Quadro 1: Protocolo de pesquisa
Fonte: Elaborado com base nas etapas de desenvolvimento do estudo.

(Continua)
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iContinuaiéo do Quadro 1i

processo de degradacao fisica
do centro e dinamica urbana

exploratério,
descritivo e
analitico

pesquisa
documental e de
campo

morfologia e
paisagem urbana

dados do IPTU e
legislacéo
municipal incidente

levantamento do
potencial construtivo
utilizado nos iméveis na
area central

aplicacéo: area de
abrangéncia especifica -
exclusivos para a Zona
Central (Lei Municipal
N.° 9800/00)

Tarnowski (2007) e
atualizagdo dos
dados em campo

atualizacao do
mapeamento dos vazios
de uso na area central

aplicacéo: area de
abrangéncia especifica

acessibilidade,
mobilidade e
utilizacdo do espaco
urbano

dados institucionais
(IPPUC, URBS,
PMP,PMC)

levantamento da area de
estacionamentos
privados no bairro
Centro

aplicacdo: area de
abrangéncia especifica

levantamento do
atendimento ao Centro
pelo transporte coletivo

aplicacéo: area de
abrangéncia especifica

identificacdo do sistema
de pracas e corredores
de pedestres

aplicacdo: area de
abrangéncia especifica

(Continua)
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iContinuaiéo do Quadro 1i

processo de degradacéo fisica
do centro e dinamica urbana

exploratério,
descritivo e
analitico

pesquisa
documental e de
campo

acessibilidade,
mobilidade e
utilizacdo do espaco
urbano

dados institucionais
(IPPUC, URBS,
PMP,PMC)

identificacdo do volume
de publico que frequenta
0 espago urbano na area
central

aplicacdo: area de
abrangéncia especifica

levantamento das
alteracdes de uso na
area central

aplicacéo: area de
abrangéncia especifica

valor do espacgo
urbano

planta genérica de
valores

levantamento da
valorizag&o imobiliaria
no Centro e bairros
confrontantes

aplicacéo: area de
abrangéncia direta

[SINTESE DAS ANALISES REALIZADAS

sintese das andlises
anteriores e consideragdes
acerca do tema estudado

descritivo e
analitico

andlise integrada

relacdo entre dados
levantados ao longo
do desenvolvimento
do trabalho

dados levantados
nas etapas
anteriores

identificagdo da situacé@o
de degradagéo do
Centro e sua relagédo
com a dindmica urbana

(Concluséo)

Segundo Yin (1994, p.9), constructos sdo critérios para julgar a qualidade dos

projetos de pesquisa, consistindo no

“estabelecimento correto de medidas

operacionais para 0s conceitos que estdo sendo estudados”. O Quadro 2 apresenta

0s constructos das principais variaveis de analise da presente pesquisa.
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da dinamica urbana

fisica?

sobre o espaco urbano

< = ESTRATEGIAS DE ANALISE UNIDADES DE UNIDADE DE
VARIAVEIS QUESTOES (O QUE MEDIR) MEDICAO OBSERVACAO
relacéo dos critérios o Centro encontra-se em A areas de citadas nas
o = |a dindmica incidente e seu relfexo U L
adotados para avaliagdo |processo de degrdadagao degradacdo fisica |variaveis do

(unitéario)

constructo 02

perfil do setor imobiliario

os imdveis existentes no
Centro estéo adequados a
demanda do setor
imobiliario?

perfil de iméveis procurados no
setor imobiliario e oferta no Centro
e bairros confrontantes

adequacgdo a
demanda (%),
oferta e procura de
imoveis (unitario)

oferta e demanda
do setor
imobiliario

morfologia e paisagem
urbana

0 potencial construtivo
permitido na legisla¢éo
vigente é utilizado de
acordo com o previsto,
acima ou subutilizado?

levantamento do potencial
construtivo utilizado nos iméveis na
area central e bairros
confrontantes

adensamento
urbano(area
construida — m2)

dados do IPTU e
legislagao
municipal
incidente

a paisagem urbana no
Centro contribui para o
processo de degradagéo

atualizac@o do mapeamento dos
vazios de uso na area central

evolucdo dos
vazios de uso

Tarnowski (2007)
e atualizacdo dos

fisica da area? (unitario) dados em campo
levantamento da quantidade de
qual o atendimento ao estacionamento privado no Centro
- . - . dados
acessibilidade, Centro por meio do levantamento do atendimento ao  |niveis de institucionais
mobilidade e utilizag&o do |transporte coletivo e Centro pelo transporte coletivo acessibilidade (IPPUC, URBS
espaco urbano individual? . L . (distancia — m) ’ ’
identificacéo do sistema de pragas PMC)
e corredores de pedestres
(Continua)

Quadro 2: Constructos principais do estudo
Fonte: Elaborado com base no protocolo de pesquisa.
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mobilidade e utilizagéo do
espaco urbano

< = ESTRATEGIAS DE ANALISE UNIDADES DE UNIDADE DE
ki QSIS (O QUE MEDIR) MEDICAO OBSERVACAO
. e - dados
qual o fluxo de pessoas identificagdo do volume de publico o
- fluxo de pessoas [institucionais
que utilizam o espaco que frequenta o espago urbano na (unitario) (IPPUC
acessibilidade, central da cidade? area central '
PMP,PMC)

as areas centrais
apresentam espagos
dindmicos ou inertes?

levantamento das alteracdes de
uso na area central

espacos dindmicos
ou inertes (unitario)

dados referentes a
alteracdo de uso
no carné de IPTU

a area central apresenta

valorizag&o ou levantamento da valorizag&o valorizagé@o -
AN I S : . S planta genérica de
valor do espacgo urbano |desvalorizagdo imobiliaria |imobiliaria no Centro e bairros imobiliaria (moeda valores
comparativamente aos confrontantes corrente)

CONSTRUCTO 02 - DINAMICA URBANA

bairros confrontantes?

(Conclusao)

A seguir sdo especificadas as fases e técnicas adotadas para o desenvolvimento da

pesquisa.

4.2 ESPACOS DE ANALISE

A pesquisa compreende como recorte fisico, dois espacos principais de

bY

investigacdo: o primeiro diz respeito a area de abrangéncia direta, onde sé&o
considerados o Centro e seus bairros confrontantes, apresentados anteriormente na

Figura 7.

O segundo espaco se refere a area de abrangéncia especifica, que considera o
bairro Centro, instituido administrativamente. Especialmente para a medicdo do
adensamento urbano e das alteragcbes de uso, nos critérios de morfologia e
utilizacdo do espaco, respectivamente, essa area de abrangéncia especifica se
restringe & Zona Central, estabelecida pela Lei Municipal N° 9.800/2000 (CURITIBA,
2000), apresentada anteriormente na Figura 9. Essa definicdo se justifica pela
constatacdo de que o Centro € um bairro de caracteristicas heterogéneas e que,
portanto, a Zona Central indicaria resultados mais proximos da realidade e da
natureza da area central, especialmente quanto aos critérios acima citados, cujos

dados podem ser coletados por meio da definicdo da Zona Central.
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4.3 TECNICAS E FASES DA PESQUISA

A presente pesquisa se estrutura em quatro fases principais, conforme apresentado
anteriormente no protocolo de pesquisa (ver Quadro 2). A primeira fase, que
consiste na fundamentacédo tedrica, apresenta a abordagem de conceitos sobre os
temas da pesquisa. A coleta de dados nesta etapa foi realizada por meio de
pesquisa bibliografica, de acordo com o delineamento proposto para o
desenvolvimento do estudo de caso. Segundo Gil (2002, p.44), “A pesquisa
bibliogréfica é desenvolvida com base em material ja elaborado, constituido
principalmente de livros e artigos cientificos”. O autor considera que “[...] a pesquisa
documental vale-se de materiais que néo recebem ainda um tratamento analitico, ou
gue ainda podem ser reelaborados de acordo com os objetos da pesquisa” (GIL,
2002, p.45). Esses dados tém por objetivo embasar as futuras discussbes dos
resultados. A seguir, sdo apresentadas as técnicas utilizadas nas fases seguintes

aos recortes tematico e fisico.

4.3.1 Estabelecimento dos critérios de analise do objeto de estudo

Para atender ao objetivo central da pesquisa, o qual pretende identificar a realidade
do processo de degradacdo de centros urbanos com indicativos de deterioracdo
fisica, considerando como estudo de caso a area central de Curitiba, foram
elencados alguns critérios especificos, considerando a sua importancia frente aos

resultados almejados.

Os critérios adotados para a pesquisa encontram-se dispostos no Quadro 3.
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| CRITERIOS | TIPOLOGIA DE ANALISE | PERIODO |
1994 a 2001
perfil do setor imobiliario estrutural 1996 a 2008
2001 e 2009
morfologia estrutural 2009
paisagem urbana indicial 2007 a 2009
acessibilidade e mobilidade urbana estrutural 2007 e 2009
utilizac&o do espago urbano indicial 2005 & 2008
¢ pac 2003 a 2007
alteracao de uso indicial 2004 a 2009
valor do espaco urbano indicial 2005 a 2007

Quadro 3: Critérios de analise do objeto de estudo
Fonte: Elaborado com base nas variaveis adotadas para a pesquisa.

As tipologias de andlise sdo caracterizadas como indicial e estrutural. Para a analise
indicial, as informacg@es foram coletadas em periodo de tempo variavel, de 2003 a
2009, em razao da disponibilidade de dados necessarios para aplicacdo dos critérios
de andlise. Pelo mesmo motivo, para a analise estrutural, os dados coletados e

analisados correspondem aos anos de 2001, 2007 e 2009.

4.3.2 Avaliacdo do objeto de estudo

Para a avaliacdo do processo e ocorréncia de degradacéo fisica na area central de
Curitiba, realizada por meio dos critérios anteriormente mencionados, foram
utilizadas técnicas especificas para cada um desses critérios, conforme adiante
especificado.De forma geral, os estudos se baseiam em métodos de carater
exploratorio, descritivo e analitico, adotando técnicas de pesquisa documental e de

campo.
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4.2.3.1 Analise estrutural do perfil do setor imobiliario

A adequacgéo dos imoveis existentes no Centro a demanda do perfil imobiliario €
vinculada a subutilizacdo de areas e conseqiente degradacdo do espaco urbano
central. Por se tratar, de maneira geral, de imoveis mais antigos, estes nem sempre
apresentam flexibilidade e atendimento as necessidades atuais para moradia,

COMErcio ou Servigos.

Para essa analise, que compreende a area de abrangéncia direta do estudo, foram
coletados dados referentes ao perfil de imoveis de maior procura e oferta no setor
imobilidrio. Nessa fase, pretende-se verificar a compatibilidade e adequacédo dos
imOveis existentes no Centro e bairros limitrofes, disponiveis para venda, com a
demanda apresentada no setor. A coleta de dados foi realizada por meio da
incorporacao de levantamento realizado pelo Instituto Paranaense de Pesquisa e
Desenvolvimento do Mercado Imobiliario e Condominial (INPESPAR, 2009), o qual
contém um cadastro de iméveis para venda e locagcdo no Centro de Curitiba,
identificando a sua tipologia, bem como o valor atribuido ao metro quadrado da
construcdo. Também foi incorporado um levantamento realizado pelo Sindicato da
Industria da Construcéo Civil no Parana (SINDUSCON-PR, 2001), nos anos de 1991
a 2001, referente ao perfil dos imoOveis residenciais procurados na cidade de
Curitiba. A analise dos dados foi efetivada de forma a se verificar quantitativamente

0s imoveis que apresentam adequacao ao perfil de procura no setor imobiliario.

4.2.3.2 Analise estrutural de morfologia e andlise indicial de paisagem urbana

O processo de degradacdo dos centros urbanos pode ser avaliado também pela
andalise morfologica dos espacos e pela configuracdo da sua paisagem. Com base
nessas variaveis, pode-se verificar também se esses espacos encontram-se
dindmicos ou ndo, pressupondo-se que esta Ultima situacdo contribuiria para o
processo de degradacdo fisica do local (RIBEIRO FILHO, 2004). No presente

trabalho, a analise morfolégica se limitou a verificagdo do adensamento urbano,
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entendido, academicamente, como um fator que pode demonstrar o interesse ou
nado de investimento na area, possibilitando verificar se esse espago encontra-se em
processo de degradacdo fisica. Essa analise faz referéncia a capacidade de
ocupacao instituida a partir dos parametros de uso e ocupac¢do do solo,
regulamentados pela Lei Municipal N.° 9.800, de 03 de janeiro de 2000 (CURITIBA,
2000).

Especialmente para a analise da morfologia e valor do espa¢co urbano (subsecéo
4.2.3.3), é utilizada a técnica da amostragem a partir de um universo de 2.125 lotes,
contabilizados na area especifica de estudo e exclusivamente nos limites da Zona
Central. Gil (2002) afirma que a amostragem € a Unica técnica que permite trabalhar
com uma pequena parte dos elementos que compdem o universo global da

pesquisa.

Assim, a quantidade de lotes analisados foi determinada de maneira a se obter
adequada confiabilidade estatistica, de acordo com a seguinte formula para

populacdes finitas (inferiores a 10.000 — GIL, 2002):

n= (02 x pxgdxN)

{e2x (N-1) + 02 x p x q}

Tendo conhecimento de que a margem de erro para pesquisas sociais deve variar
de 3% a 5%, foi adotado este ultimo valor, com confiabilidade estatistica de 95%.
Para o calculo da amostra, foram considerados os valores apresentados no Quadro
4,

SIMBOLO DESCRICAO VALOR UTILIZADO
o nivel de confianca escolhido 5
(1=68%; 2=95%; 3=99%)
porcentagem com a qual o 0
P fendbmeno deve ser verificado 50%
orcentagem complementar
q (100 . p) P 50%
e erro maximo permitido 5%
N universo da pesquisa 2.125
n amostra para aplicacdo 337

Quadro 4: Valores utilizados para o célculo da amostra de lotes para analise morfolégica
Fonte: Elaborado com base em Gil (2002).
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Ainda, para analise desse critério e sele¢cdo da amostra, foi incorporado ao estudo
um levantamento de tipologia de ocupacéao realizado pelo Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano de Curitiba (IPPUC, 2004), no bairro Centro, no ano de 2004,
0 qual considerou cinco tipologias, conforme demonstrado na Figura 10. Esse
estudo é parte integrante do Programa de Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais,
promovido pelo Ministério das Cidades, o qual tem por objetivo:

[...] promover o uso e a ocupag¢do democratica e sustentavel das areas urbanas centrais,
propiciando a permanéncia e a atracdo da populacdo, a diversidade funcional e social, a
identidade cultural, a vitalidade econémica e a qualidade ambiental, priorizando essas areas
dentro do sistema urbano (IPPUC, 2004, s.p.).

LEGENDA

[ LOTE PARTICULAR NAO EDIFICADO
[l LOTE PARTICULAR RESIDENCIAL

["] LOTE PARTICULAR NAO RESIDENCIAL
B LOTE PUBLICO NAO EDIFICADO

[J LOTE PUBLICO NAO RESIDENCIAL

[ INDICAGAQ FISCAL BLOQUEADA
= ZONA CENTRAL

\’ 200 0 200 Metros

Figura 10: Mapa de tipologia de ocupac¢éo dos lotes no bairro Centro — 2004
Fonte: SMF (20042 apud IPPUC, 2004)

Ver SMF — Secretaria Municipal de Finangas. Cadastro de Liberacdo de Alvaras — 2004.
Curitiba, 2004.
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A partir desse levantamento, realizou-se um sorteio dos lotes no interior da Zona
Central, com definicdo das unidades amostrais (lotes pesquisados), sendo essa
amostra proporcional a tipologia de cada ocupacao existente no Centro. Assim, para
fins de analise, considerando a Zona Central, foi sorteado o numero de lotes,
conforme o uso, segundo as informag¢fes constantes na

Tabela 1.

Tabela 1: Numero de lotes sorteados na Zona Central em fungdo da tipologia de ocupagédo
predominante em Curitiba — 2004

TIPOLOGIA DE OCUPACAO NUMERO DE LOTES NUMERO DE LOTES
EXISTENTES SORTEADOS
Lote particular ndo edificado 47 7
Lote particular residencial 377 59
Lote particular ndo residencial 1.629 257
Lote publico ndo edificado 21 4
Lote publico nao residencial 51 9

Fonte: Elaborada com base na Figura 10.

Portanto, foram selecionados aleatoriamente, na Zona Central, lotes representativos
de cada tipologia de ocupacao predominante. Nesses lotes, foram estabelecidas
comparacdes entre a ocupacgao permitida pela legislacdo municipal e a efetivamente
realizada, obtida a partir dos dados do carné do Imposto Predial e Territorial Urbano

(IPTU) para cada lote urbano existente na area.

Os lotes que apresentam utilizacdo de acordo com o previsto na legislacao vigente
foram considerados como positivos (“classe alta”), uma vez que esta situacao €
desejavel pelo poder publico, além da constatacdo do interesse pela ocupacéo da
area. Os lotes subutilizados foram considerados como negativos (“classe baixa”),
uma vez que podem constituir fator de favorecimento do processo de degradacao
fisica da area. Os lotes que apresentam ocupacgdo superior ao previsto em lei
municipal foram considerados como “classe média alta”, uma vez que tal construcéo
foi feita geralmente de acordo com parametros de uso e ocupacao estabelecidos em
periodo anterior a Lei Municipal N° 9.800/2000, mas, no entanto, ndo se caracteriza

como area subutilizada.
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Finalmente, aqueles que n&o apresentam nenhuma ocupacao, caracterizando vazios
urbanos, foram considerados, portanto, inadequados. Todavia, foram enquadrados
na “classe média baixa”’, em razdo de que ainda possibilitam sua utilizagéo,

podendo, quando esta ocorrer, utilizar o potencial construtivo em sua totalidade.

Essa analise permite a identificacdo de areas de maior ou menor dindmica urbana,

por meio da comparacdo com o numero total de lotes pertencentes ao universo.

Para a andlise indicial das condicdes de paisagem na area central de Curitiba, foram
incorporados os dados de Tarnowski (2007), que realizou estudo identificando,
dentre outros, os vazios de uso e os de significado existentes no bairro. Segundo
essa pesquisa, esses vazios foram classificados como construgbes inacabadas
(Figurall), edificios em ruinas (Figural2) e prédios fechados (Figural3),

constituindo fortes elementos de detracao visual.

Figura 11: Vista de exemplo da tipologia de constru¢éo inacabada na area central de Curitiba
Fonte: Acervo da autora.
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Figura 12: Vista de exemplo da tipologia de edificio em ruinas na area central de Curitiba
Fonte: Acervo da autora.

Figura 13: Vista de exemplo da tipologia de prédio fechado na area central de Curitiba
Fonte: Acervo da autora.

Sob essa Gtica, esses espacos se caracterizam como fatores que contribuem para o
comprometimento da paisagem urbana, cuja presenca pode ser um indicativo do
processo de degradacdo fisica da area, influenciando, inclusive, a sensagdo de
inseguranca identificada pelos usuarios desse espa¢co (TARNOWSKI, 2007).
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A atualizacdo desses dados na area de abrangéncia especifica de estudo, de 2007,
para o ano de 2009, pretendeu identificar as alteragcbes que ocorreram nesse
periodo sobre o aspecto do processo de degradacdo ou recuperacdo desses
espagcos. Também foi incorporado ao estudo, o levantamento de edificios
desocupados, realizado por IPPUC (2004), a fim de verificar a variagdo desse
fenbmeno no periodo de cinco anos (2004 a 2009).

4.2.3.3 Analise estrutural de acessibilidade e mobilidade urbana e analise indicial da
utilizacdo do espaco urbano

A acessibilidade e mobilidade também sdo fatores que permitem avaliar o
dinamismo dos espacos urbanos. A dificuldade de acesso e locomogdo em
determinados locais pode contribuir para o processo de degradacdo fisica do

espaco, na medida em que dificulta a utilizacdo do mesmo.

Para andlise das condi¢Bes de acessibilidade e mobilidade no Centro, foi avaliado o
atendimento da é&rea de abrangéncia especifica de estudo pelo sistema de
transporte coletivo, considerando o seu carregamento e o fluxo de pessoas que
desembarcam nas plataformas existentes na area central. Para essa analise, em
razdo da disponibilidade de informacdes, os dados avaliados se referem
exclusivamente ao ano de 2007. Esses dados foram obtidos por meio de consulta ao
Setor de Programa Operacional da Urbanizacdo de Curitiba S/A (URBS).

Além da analise deste critério, por meio do transporte coletivo, levantou-se a
quantidade de estacionamentos particulares existentes no bairro Centro, a partir dos
dados coletados pelo Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba
(IPPUC, 2005° apud ACP, 2008), no ano de 2005.

Ver IPPUC - Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba. Estacionamentos
particulares no Centro. Curitiba, 2005.
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A parte da andlise das condi¢cbes de acesso por meio de sistemas de transporte,
seja coletivo ou individual, o presente estudo identificou, com base em estudo
realizado por IPPUC (2004), as condi¢cdes de mobilidade oferecidas aos pedestres

gue transitam na area.

Assim a segunda parte que compde esse critério diz respeito a analise do fluxo de
usuarios que fazem uso dos espacos existentes na area de abrangéncia especifica
do estudo. Para tanto, foram coletados dados relativos a realizacdo de eventos e
outras atragcbes culturais, como atividades desenvolvidas em teatros, para
estabelecer a quantidade de pessoas que frequentam o Centro para essas
finalidades. Nesse sentido, as atividades comerciais também foram analisadas, a fim
de verificar seu incremento ou ndo, ao longo de cinco anos (2003 a 2007). Essa
analise foi efetivada a partir de dados disponibilizados pela Prefeitura Municipal de
Curitiba (PMC, 2008° apud IPPUC, 2008), sendo utilizados para o periodo de 2003
até 2007. Essas informacdes foram selecionadas considerando que correspondem a
atividades cuja existéncia se fundamenta na permanéncia da centralidade da area e
do poder de atragdo de populacdo, o que pode caracterizar a area central como um
espaco dindmico, ndo sujeita ao processo de degradacdo, caso as andlises

evidenciem que esse afluxo de pessoas existe e € consideravel.

Em um terceiro momento, foi realizado o levantamento das alteragdes de uso do
solo no bairro Centro para averiguacdo das areas dinamicas, inertes e estaveis.
Aquelas que apresentam alteracbes de uso foram classificadas como dinamicas,
uma vez que se caracterizam como fator positivo na reestruturacdo de espacgos
urbanos. De acordo com este mesmo critério, aquelas identificadas como estaveis
assumiram carater nulo e as inertes foram classificadas como fator negativo. Esse
levantamento foi realizado por meio dos dados disponiveis no carné de IPTU para o
mesmo espaco amostral, selecionado aleatoriamente para a andlise estrutural de

morfologia urbana.



79

O cruzamento desses dados permite verificar areas de maior ou menor dinamismo
no bairro Centro, contribuindo para o delineamento do seu processo de degradacao

fisica.

4.2.3.4 Analise indicial do valor do espaco urbano

A valorizacado do espaco, cujos resultados tém relacéo direta com o interesse urbano
sobre essa area e seu processo de degradacao ou reestruturacao, foi verificada por
intermédio de dados sobre a alteracdo dos valores atribuidos aos imdéveis por meio
da planta genérica de valores (PGV, 2005; 2006; 2007).

Essa analise tem como objetivo verificar a valorizagdo ou desvalorizagéo imobiliaria
na area de abrangéncia direta de estudo, ao longo do periodo de trés anos,
compreendendo os anos de 2005 a 2007. A coleta desses dados foi realizada com
base na planta de valores genéricos, fornecida pela Prefeitura Municipal de Curitiba

(PMC), considerando o Centro e bairros confrontantes.

Os dados foram espacializados em mapas, permitindo a verificacdo de areas de

maior ou menor valorizacao imobiliaria.

4.3.3 Sintese integrada das analises realizadas

Para a interpretacdo dos dados relacionados, considera-se que os mesmos foram
divididos em duas tipologias distintas: os indiciais, que consideram a evolugcdo ao
longo de determinado periodo de tempo, variando de acordo com a disponibilidade
dos dados submetidos a analise, e o0s estruturais, cuja coleta ocorreu,

exclusivamente, nos anos de 2001, 2007 e 2009.
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Considerando as analises realizadas, pretendeu-se responder, por métodos
descritivos e analiticos, a hipotese estruturada para o presente estudo, verificando
se o0 Centro de Curitiba realmente encontra-se em processo de degradacéo fisica e
como a dindmica incidente nesse espa¢o atua de forma a contribuir para o
desenvolvimento desse processo. Essas consideragcbes foram estruturadas sob a
forma de reflexdbes e questionamentos que possam ser aplicados né&o
exclusivamente na area de estudo, mas estendidos a municipios e regifes centrais

sujeitos a situacdes similares.

Dessa forma, foram efetuados cruzamentos de dados de diferentes critérios, com
vistas a obtencdo de mapas sinteses da sobreposicdo das dinamicas analisadas. A
inter-relacdo dessas informacdes demonstra que a conformacdo urbana na area

central é resultado da atuacdo conjunta dessas dinamicas.
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5 RESULTADOS E DISCUSSAO

Os procedimentos metodoldgicos adotados para o estudo de caso possibilitaram a
andlise e levantamento de questdes adiante abordadas.

5.1 ANALISE ESTRUTURAL DO PERFIL DO SETOR IMOBILIARIO

A andlise estrutural do perfil imobiliario tem como objetivo principal identificar o
comportamento do mercado, especificamente com relacdo a intencdo do comprador
na aquisicdo de determinada propriedade e a adequacédo dos imoveis situados na
area de abrangéncia direta da pesquisa com relacdo a demanda imobilidria. Em
razdo da disponibilidade de dados, foram analisadas as informacdes referentes aos
anos de 2001 e 2009 e, ao longo dos periodos de 1994 a 2001 e 1996 a 2008.

De acordo com as informacgdes apresentadas na Tabela 2 e no Gréfico 4, verifica-se
gue o Centro apresenta posicao de destaque com relacéo aos bairros de preferéncia
por aquisicdo de imdvel, considerando a area de abrangéncia direta do estudo.
Ocupando a quinta posi¢éo, antecedido pelos bairros Agua Verde, Batel, Mercés e
Alto da XV, o Centro € uma das principais op¢des para compra de iméveis da regido.
Este indicador pode sinalizar o interesse de investimento na &rea central e a

manutencao da sua atratividade no ambito do mercado imobiliario.
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Tabela 2: Proporcionalidade de preferéncia de bairros para compra de imdvel na area de abrangéncia
direta do estudo segundo nivel de renda familiar — 2001

Bairros o
g S © © © © © ©
E 8 [eoNe] [eoNe] o O [eoNe] [eoNe] o O o
= ) S o SR SRS © o SR o o o2
o < 58 o8 o8 88 o8 88 ©8
— = -4 o o o O ol o o o o ol © S
8 o &  dd_do_oY_<Yw_wo_ o~ _ EN _
68 28 z& BRS BRs BRs BRs BRs B2s g8
Agua Verde 28 32 13 32 25 24 31 31 43 41
Batel 14 12 6 9 11 15 29 21 29 27
Mercés 9 16 6 9 6 5 13 14 29 9
Alto da XV 8 20 2 3 8 15 9 7 0 14
Centro 6 4 8 9 4 5 2 10 14 0
Cristo Rei 4 0 2 6 1 7 2 10 0 5
Bigorrilho 3 0 2 0 5 5 2 0 0 9
Alto da Gléria 3 8 0 3 0 0 2 7 0 14
Jardim Botanico 2 0 0 3 1 5 4 0 0 5
Centro Civico 2 0 2 2 0 2 4 7 0 0
Reboucas 2 0 4 0 1 2 0 7 0 0
Sao Francisco 1 0 0 2 1 2 0 0 0 0
Fonte: SINDUSCON (2001)
Nota: Os valores totais se referem a 391 entrevistados.
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Graéfico 4: Proporcionalidade de preferéncia de bairros para compra de imével na area de
abrangéncia direta do estudo — 2001
Fonte: Elaborado com base em SINDUSCON (2001).

Ainda observa-se que a preferéncia por compra de imoveis no Centro apresenta
uma distribuicdo quase continua entre as faixas de renda entrevistadas,
apresentando os maiores indices até R$ 1.000,00, de R$ 1.001,00 a R$ 2.000,00 e
de R$ 5.001,00 a R$ 7.000,00 (Grafico 5). Esses ultimos (R$5.001,00 a R$ 7000,00)

apresentam indices maiores no Agua Verde, bairro com maior preferéncia por
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compra de imovel, (Tabela 2).

ACIMADE RE7T.000,00

DER%6.001,00 - RS 7.000,00

DER%5.001,00 - RS 6.000,00

DERZ4.001,00 - RS 5.000,00

DERE3.001,00 - RS 4.000,00

DERS2.001,00 - RS 3.000,00

DERS1.001,00 - RS 2.000,00

ATERS 1.000,00
T T T T T

0% 2% 4% 6% % 10% 12% 14% 16%

Gréfico 5: Proporcionalidade de preferéncia para compra de imoével no bairro Centro segundo nivel de
renda familiar — 2001
Fonte: Elaborado com base em SINDUSCON (2001).

Dessa forma, constata-se que o Centro participa de forma significativa nas
transacfes de compra de iméveis no mercado imobiliario, destacando-se o interesse
da populagéo de renda mais alta (acima de R$ 5.000,00 — 24%) por adquirir imoveis
na area central. No entanto, possivelmente essa aquisicdo ndo corresponda ao

interesse para moradia.

Embora Villagca (1998) afirme que a populacdo com renda mais elevada vivendo em
locais suburbanos ainda € inferior a existente na area central, observa-se nos
altimos anos, a reversdo desse quadro em cidades de médio e grande porte, uma
vez que as camadas de maior renda se véem atraidas por novas areas de
investimentos para moradia, especialmente os condominios fechados, os quais nao
encontram disponibilidade de espaco nas areas centrais. No entanto, conforme
afirma Arantes (2009, p.3), a divisdo social do espaco de uma cidade é caracterizada
pelo fato de que a populacdo de mais alta renda se agrega no centro ou em um
vetor valorizado da cidade, enquanto que a de menor renda ocupa as bordas da
cidade construida, ou seja, areas periféricas. Esse modelo se reproduz em Curitiba,

onde se verifica que o Centro esta entre os bairros de maior renda da cidade, assim
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como seus confrontantes e outros préximos, enquanto que o0s periféricos

apresentam menor rendimento financeiro.

Considerando o perfil de imoveis que se pretende adquirir, de acordo com a Tabela
3 e com o Grafico 6, verifica-se a predominancia de interesse pela compra de
apartamentos, correspondendo, no ano de 2001, a quase metade da tipologia de
imovel de preferéncia por compra. Essa tipologia apresentou crescimento de
demanda por aquisi¢ao a partir de 1997, mesmo periodo em que inicia a reducéo da
preferéncia por aquisicdo de casas isoladas (SINDUSCON, 2001). Essa inversao,
apresentada na ultima década, é decorrente de mudancas de comportamento social,
bem como das condicbes de seguranca urbana. Nesse contexto, o apartamento
passa a representar uma forma de habitacdo que proporciona condicdes mais

seguras do que casas isoladas.

Tabela 3: Proporcionalidade de perfil de imovel preferencial para aquisicdo em Curitiba segundo nivel
de renda familiar — 2001

o
q > o
. ipo de e |S |ss |88 |33 |28 |88 |[ss |.®
€l para = & g5 |48 |95 |48 |98 | g5 | &g
aquisicao = & 88 89S 88 89 89 88 < ©
S | 5. gﬁ Sa_ | N2 o | S®_ |80 o~ _ | EN
OGS |28 | 28| B8E | B | BB | RS | BES | BB | £E28
Apartamento 48 56 40 49 48 44 53 52 29 59
Casaisolada 28 16 47 33 24 29 27 14 57 5
Casa - 16 16 6 12 18 22 16 28 14 27
condominio
fechado
Sobrado 4 4 4 6 0 2 7 0 0
Indiferente 1 0 0 1 3 5 0 0 0 0
Sala 1 4 2 0 0 0 2 0 0 5
comercial
Terreno 1 0 2 0 0 0 0 0 0 5
Flat 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0
Kitinete 0 4 0 0 0 0 0 0 0 0

Fonte: SINDUSCON (2001)
Nota: Os valores totais se referem a 391 entrevistados.
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Gréfico 6: Proporcionalidade de perfil de imével preferencial para aquisicdo em Curitiba —1994 a
2001

Fonte: Elaborado com base em SINDUSCON (2001).

Nota: Os valores totais se referem a 391 entrevistados.

Nesse sentido, considerando a tipologia de ocupacdo na area central de carater
residencial, com predominancia de apartamentos (IPPUC, 2004), este indice pode
se relacionar com o interesse de moradia no Centro. Essa idéia pode ainda ser
reforcada tomando-se como base a pesquisa apresentada em 2005, no 1° Seminario
Habitacional do Centro de Curitiba (CENTRO VIVO, 2005), na qual se constatou
que, em uma amostra de 400 pessoas entrevistadas, 73% pretendiam continuar

morando no Centro, enquanto que 27% desejavam se mudar para outro bairro.

O Centro apresenta ainda, a segunda maior oferta de iméveis usados para venda
(INPESPAR, 2009), proxima a condicdo do bairro Agua Verde, cuja maior parte
(89%) corresponde a imoveis residenciais (Grafico 7). Estes também sdo maioria

(81%) em oferta na area de abrangéncia direta do estudo.
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Em um primeiro momento, com base nos dados anteriores, pode-se interpretar o
desinteresse da populacdo em morar no Centro e justificar, parcialmente, o
esvaziamento demografico da area, caracterizando o processo de decadéncia ou
deterioracdo desse espaco (VILLACA, 1998). No entanto, comparativamente com
outros dados, a &rea central também se encontra nas posi¢cdes mais altas de
preferéncia por aquisicdo de imovel, representando um processo de dinamismo
imobiliario no local. Considerando ainda os dados da Tabela 4, verifica-se que o
Centro apresenta a terceira maior oferta de imoveis residenciais (14%) e a quinta

maior de terrenos (11%), considerando o bairro Centro e seus confrontantes.

Tabela 4: Proporcionalidade de oferta de iméveis usados para venda por tipologia por bairro da area
de abrangéncia direta do estudo — 2009

Bairros Numero de ofertas Participacéo do
Residencial Comercial Terreno Total  total- C“”t&")‘
Agua Verde 605 33 40 678 5,6
Centro 343 172 21 536 4.4
Batel 436 35 8 479 3,9
Bigorrilho 306 13 22 341 2,8
Cristo Rei 158 4 7 169 1.4
Mercés 113 15 28 156 1,3
Sao 37 16 7 60 0,5
Francisco
Centro Civico 69 15 6 90 0,7
Alto da Gléria 65 11 3 79 0,6
Alto da XV 105 14 9 128 1,1
Jardim 64 8 10 82 0,7
Botanico
Rebougas 102 18 22 142 1,2

Fonte: INPESPAR (2009)
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Graéfico 7: Proporcionalidade de oferta de iméveis usados para venda por bairro da area de
abrangéncia direta do estudo — 2009
Fonte: Elaborado com base em INPESPAR (2009).

Este fato pode ser justificado em razdo do “valor de localizacdo”, que, segundo
Villaga (1998), corresponde ao tempo de trabalho socialmente necessario para
produzir determinada area. Ainda, o comprador desse espaco adquire um valor de
uso pelo mesmo, uma vez que o adquirente € detentor de uma distancia que
interliga sua habitacdo a lugares como centros de comércio, servicos e lazer, entre
outros (LEFEBVRE, 1999).

Analisando o numero de constru¢des por bairro no periodo dos ultimos 12 anos,
também se verifica que o Centro situa-se entre as posi¢cbes mais expressivas,
apresentando o maior numero de construcfes liberadas na area de abrangéncia

direta do estudo, correspondendo a 797 construcdes (Tabela 5 e Grafico 8).
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Tabela 5: Numero de construcdes liberadas por bairro e periodo na area de abrangéncia direta do
estudo — 1996 a 2008

Bairros 1996 a 2000 2001 a 2005 2006 a 2008
Batel 1.792 1.768 293
Mercés 454 734 183
Alto da XV 547 421 78
Centro 4517 3.220 797
Bigorrilho 3.193 1.687 476
Alto da Gléria 447 589 157
Jardim Botanico 245 422 108
Centro Civico 584 247 95
Reboucas 1.153 798 135
Agua Verde 3.121 2.837 566
Cristo Rei 1.301 669 41
Sao Francisco 132 142 38
Fonte: PMC (2008)
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Gréfico 8: Evolugdo do nimero de construcgdes liberadas por bairro e periodo na area de abrangéncia
direta do estudo — 1996 a 2008
Fonte: Elaborado com base em PMC (2008).

Portanto, considerando a andlise dos dados mencionados, constata-se que a area

central tem carater dindmico sob a oOtica do mercado imobilidrio, representando

importantes parcelas no volume de transagfes. Assim, segundo este critério de

avaliacdo, pode-se verificar que a area possui um consideravel poder de atracéo de

investimentos, no que diz respeito a questao imobiliaria, atuando como uma regiao

dindmica, uma vez em que existe interesse por negociacdo de imdveis. Dessa

forma, ndo caracteriza um fator de contribuicdo ao processo de degradacao fisica

desse espaco, e consequente abdicacdo da area central, em detrimento de outras

localizacdes.
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5.2 ANALISE ESTRUTURAL DE MORFOLOGIA E ANALISE INDICIAL DE
PAISAGEM URBANA

A andlise dos critérios de morfologia e paisagem urbana tem como objetivo verificar
o nivel de adensamento do Centro, em comparacdo com o permitido em legislacao
municipal vigente, além de identificar areas de comprometimento da paisagem pela
presenca de construcdes inacabadas, edificios em ruinas ou prédios fechados, que
poderiam contribuir para o processo de degradacédo fisica do espago. Ambos o0s
critérios de analise se referem a area de abrangéncia especifica, sendo que o critério

de morfologia tem aplicacdo exclusiva para a Zona Central.

Nesse sentido, os dados referentes a morfologia foram coletados por meio do sorteio
da amostra (ver secao 4 — Procedimentos metodoldgicos), selecionada a partir do
levantamento de tipologia de ocupacédo realizado pelo Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano de Curitiba (IPPUC, 2004) e incorporado a presente pesquisa
(ver Figura 10). A andlise inicial deste levantamento permite algumas consideracdes
preliminares, destacadas a seguir.

Considerando o levantamento realizado em 2004, verifica-se que no Centro
predominam lotes particulares nao residenciais (Grafico 9), o que pode evidenciar a
vocacdo comercial e de servicos da area. Essa vocacdo € compreendida como
atributo natural aos centros tradicionais das cidades, que comportam certas funcbes
e atividades que estabelecem comunicacdo entre os elementos de uma estrutura
urbana (CASTELLS, 2000).
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Outra observacgdo decorrente desse fato € de que 0s espagos centrais permanecem
ocupados, ao longo da maior parte do dia, em um periodo minimo de 10 horas,
horario em que os estabelecimentos permanecem abertos. As demais tipologias de
ocupacdo dos lotes tém menor representatividade, embora os lotes particulares
residenciais correspondam quase a quinta parte do total.
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Gréfico 9: Proporcionalidade das tipologias da ocupacéo dos lotes no bairro Centro — 2004
Fonte: Elaborado com base em SMF (2004'° apud IPPUC, 2004)

A partir da analise do levantamento da ocupacdo dos lotes no Centro pode-se
também constatar que os lotes particulares residenciais se concentram nas
extremidades do bairro, local em que o Centro possui influéncia dos seus
confrontantes, podendo adquirir caracteristicas do tipo de ocupacdo dos bairros

vizinhos.

10 Ver SMF — Secretaria Municipal de Finangas. Cadastro de Liberacdo de Alvaras — 2004.

Curitiba, 2004.
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Cabe destacar ainda que a existéncia de lotes publicos ndo residenciais
correspondentes a 3% do total de lotes da regido, também pode ser entendida como
fator de atracdo de pessoas de outros locais da cidade, uma vez que se trata de

servicos ofertados pelo poder publico, em nivel federal, estadual e municipal.

E importante também considerar que a area central apresenta uma utilizacdo mista
do seu espaco, comportando edificacdes com finalidades residenciais, comerciais e
de servicos. Esse uso diversificado pode colaborar no sentido de evitar a
degradacédo da regidao. Nesse sentido, Jacobs (2001) afirma que a variedade de
funcBes existentes em uma determinada &area da cidade garante a utilizacdo da

infra-estrutura urbana, além da circulacdo de pessoas em horarios distintos.

A partir da analise preliminar do levantamento de ocupacéo dos lotes, procedeu-se a
coleta de informacgdes, referentes a area construida, por meio dos dados do carné
do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU — SMF, 2009). Dessa forma, foi
possivel a identificacdo da densidade dos lotes no Centro, conforme a tipologia de

ocupacao (Figura 14).

Conforme descrito na subsecéo 4.2.3.2, a densidade de ocupacéo foi subdividida em
quatro classes estabelecidas a partir da comparac¢do com os indices de ocupacao

desejados pelo poder publico expressos, na Lei Municipal N° 9.800/2000.
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Figura 14: Mapa de classificagdo do potencial construtivo utilizado no bairro Centro
Fonte: Elaborada com base em SMF (2004 apud IPPUC, 2004) e SMF (2009).

A Zona Central foi utilizada para analise desse critério com a finalidade de obter uma
amostra mais homogénea e que representasse as caracteristicas do Centro,

minimizando as interferéncias dos bairros confrontantes.

Dessa forma, pode-se constatar que, de modo geral, os lotes na Zona Central,
encontram-se predominantemente subutilizados no que se refere a densidade de
ocupagdao, com edificagbes apresentando ocupacgéo inferior ao potencial previsto em
legislacdo municipal. Por meio da amostra € possivel identificar edificagbes com
ocupac0des abaixo (classe baixa) ou acima do permitido (classe média alta), de modo
gque nao foram registradas construgcdes com potencial idéntico (classe alta) ao

previsto em lei, nem como lotes sem ocupacéo (classe média baixa) (Gréafico 10).

1 Ver SMF — Secretaria Municipal de Finangas. Cadastro de Liberacdo de Alvaras — 2004.

Curitiba, 2004.
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A amostra também incluiu alguns lotes cuja indicacdo fiscal encontrava-se
blogueada em razdo de problemas tributarios com a Secretaria Municipal de

Financas, ndo especificados nos carnés de IPTU.
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Grafico 10: Proporcionalidade de classes de potencial construtivo utilizado no bairro Centro
Fonte: Elaborado com base em SMF (2004 apud IPPUC, 2004) e SMF (2009).

Assim, os resultados obtidos demonstram o desinteresse por adensamento na area.
No entanto, € importante considerar que o Centro possui estrutura fundiaria antiga,
assim como suas construcdes, cuja ampliacdo, em alguns casos, somente seria
possivel por meio de demolicdo da area existente. Além disso, também concentra
uma parcela do patrimbénio histérico e edificacbes construidas anterioremente a
legislacdo vigente, o que caracteriza outro condicionante para possiveis ampliacfes

da ocupacéo atual, promovendo o adensamento urbano local.

Ver SMF — Secretaria Municipal de Finangas. Cadastro de Liberacdo de Alvaras — 2004.
Curitiba, 2004.
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Aliada ao critério de morfologia, a paisagem urbana foi avaliada segundo a
existéncia de fortes elementos de detracdo visual e por meio de comparacdes entre
0 mapeamento de construcdes inacabadas, edificios em ruinas e prédios fechados

realizado por Tarnowski (2007) e a atualizagcéo desses dados para o ano de 2009.

O mapeamento dos edificios em 2007 foi realizado por meio de pesquisa em campo,
percorrendo-se todas as vias publicas do local (TARNOWSKI, 2007). A mesma
metodologia foi utilizada para o levantamento no ano de 2009. Na pesquisa, foram
identificados, dentre outras tipologias de vazios urbanos, prédios fechados (vazios
de uso), edificacbes em ruina (vazios de significado) e, ainda em menor escala,
construcdes inacabadas (vazios de uso). Nesse sentido, Tarnowski (2007, p.73),

afirma que:

ha um agrupamento dessas unidades na periferia da area de estudo, 0 que sugere que esta
area esteja sofrendo uma consolidagédo tardia de sua ocupacéo ou sejam locais com grande
especulacao imobiliaria.

Na regidao periférica do centro (TARNOWSKI,2007), que consiste nas areas
localizadas na extremidade do bairro, também pode ser verificada a utilizacdo
inferior ao permitido com relacdo ao potencial construtivo para a area. O resultado
comparativo entre os anos de 2007 e 2009 demonstrou pouca variagcado na situacao

dos edificios (Figura 15).

Considera-se também que a atualizacdo desses dados teve como fator limitante o
periodo de tempo analisado, o qual talvez ndo tenha sido suficiente para identificar

maiores alteracoes.
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Centro — 2007 e 2009
Fonte: Elaborada com base em Tarnowski (2007) e no levantamento em campo (2009).
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Nesse sentido, os mapeamentos realizados nos anos de 2007 e 2009 foram
comparados com o levantamento de edificios fechados, realizado pelo IPPUC no
ano de 2004 (IPPUC, 2004). Ao longo do periodo de cinco anos, verifica-se a

reducéo (70%) do numero de edificios fechados na area Central (Figura 16).
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Figura 16: Mapas de prédios fechados no Centro — 2004 e 2009
Fonte: Elaborada com base em IPPUC (2004) e no levantamento em campo (2009).
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Esses espacos contribuem para o comprometimento da paisagem urbana, podendo
ser um indicio de degradacéo fisica da area. Rufino (2007) afirma que os vazios
urbanos sdo elementos que, juntamente com outros colaboram para a degradacao
da &rea central das cidades. Dessa forma, a atualizacdo desses dados, de 2004
para o ano de 2009, pretendeu identificar as alteragbes que ocorreram nesse
periodo sob o aspecto do processo de degradacdo ou recuperacdo desses espacos,
de que modo que se verifica a reducdo no numero de edificacbes que poderiam

comprometer a paisagem urbana no Centro.

5.3 ANALISE ESTRUTURAL E INDICIAL DE ACESSIBILIDADE, MOBILIDADE E
UTILIZACAO DO ESPACO URBANO

A andlise dos critérios de acessibilidade, mobilidade e utilizagdo do espaco urbano é
realizada por meio de dados relacionados ao transporte coletivo, locais para
estacionamento na area central e corredores de pedestres, bem como as alteracdes
de utilizacdo do espacgo considerando o afluxo de pessoas que se direcionam ao
local. Essa analise tem por finalidade verificar as condi¢des de acesso, locomogéao e

utilizacao desse espaco urbano.

5.3.1 Andlise estrutural de acessibilidade e mobilidade urbana

As paradas de transporte coletivo, tanto da Rede Integrada de Transporte (RIT)
guanto do Sistema Metropolitano (SM), compreendem plataformas de embarque e
desembarque na é&rea central. Algumas linhas que integram a RIT também

convergem ao Centro para, a partir dai, se articularem com outros pontos da cidade.
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A area central conta com 22 plataformas de 6nibus, que recebem, diariamente, cerca
de 450 mil pessoas (URBS, 2007), conforme demonstram o Grafico 11Gréfico 12.
Esse dado corresponde a pouco mais de 13 vezes a populacao residente no Centro,
que era, em 2007, de 33.290 habitantes (IBGE, 2007).

Essa informacdo demonstra o impacto significativo que o transporte coletivo
desempenha na regido central e o consideravel nUmero de pessoas que chegam ao

local todos os dias e que se utilizam efetivamente deste espaco.
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Grafico 11: Namero de passageiros/dia por plataforma de 6nibus no bairro Centro — 2007
Fonte: Elaborado com base em URBS (2007).
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Grafico 12: Namero de linhas por plataforma de énibus no bairro Centro — 2007
Fonte: Elaborado com base em URBS (2007).

O Terminal Metropolitano do Guadalupe, que possui 0 segundo maior numero de
linhas por plataforma na area central, recebe diariamente 76.494 passageiros
(URBS, 2007), que corresponde a 17% da populacéo total que chega ao Centro por
meio do transporte coletivo. O carregamento desse transporte se distribui pelas vias
centrais, sendo que os pontos de maior concentracdo ocorrem nas imediacdes do
Terminal Metropolitano (Figura 17). A concentracdo desse carregamento na area
pode ser explicada em funcéo das atividades de uso do solo que se desenvolvem no
local, cuja parcela mais representativa diz respeito a atividade comercial e de
servicos de carater popular. Esse perfil da populagdo também é predominante na

utilizacdo do sistema de transporte coletivo.
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Esse carregamento € apresentado, em razdo da disponibilidade de dados, dentro
dos limites do Programa Marco Zero (PMC, 2008), tendo em vista que nao foi

possivel a obtencéo desses dados referentes ao bairro Centro como um todo.
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Figura 17: Mapa de niveis de circulagdo diaria de 6nibus nas vias do bairro Centro — 2007

Fonte: Elaborada com base em URBS (2007).

Nota: O Programa Marco Zero consiste em projetos de revitalizagdo promovidos pelo poder publico
municipal em uma area pré-definida em torno do Marco Zero de Curitiba localizado na Praca
Tiradentes (PMC, 2008).

Observa-se também que a populacdo que chega ao Centro utiliza linhas de
transporte expresso, convencional ou metropolitano ou a linha direta (“Ligeirinho”),
sendo que essa distribuicdo ocorre quase que de forma homogénea. No entanto, a
maior parte (85%) de linhas que circulam no Centro sdo convencionais ou
metropolitanas, sendo que o maior carregamento de passageiros (29,40%) é feito
pelas linhas expressas, que possuem maior capacidade — até 270 pessoas (Grafico
13 e Gréfico 14).
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Gréfico 13: Proporcionalidade de linhas de transporte coletivo por categoria com circulagédo no bairro
Centro — 2007
Fonte: Elaborado com base em URBS (2007).
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Gréfico 14: Proporcionalidade de passageiros por linhas de transporte coletivo com circula¢éo no
bairro Centro — 2007
Fonte: Elaborado com base em URBS (2007).

Dessa forma, verifica-se que o Centro recebe diariamente uma parcela significativa
da populacdo, proveniente ndo apenas da cidade de Curitiba, mas de municipios
vizinhos, pertencentes a regido metropolitana, que se direcionam a regido central em
busca das ofertas de comércio e servicos que este espaco oferece e, até mesmo,

em razao de trabalho.
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A Figura 18 ilustra 0 nimero de pessoas que desembarcam nas plataformas centrais
diariamente. Aquelas que recebem maior contingente de populacdo sdo as que
possuem maior numero de plataformas em virtude, sobretudo, das atividades
comerciais e prestadoras de servicos que se desenvolvem no local e em suas
intermediacdes. Isso também se deve a possibilidade de conexdo com outras linhas
do transporte coletivo. A observacdo do numero de pessoas que desembarcam no

Centro também evidencia as areas de maior interesse na regiao.
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Figura 18: Mapa do nimero de pessoas que desembarcam por dia nas plataformas do transporte
coletivo no bairro Centro — 2007
Fonte: Elaborada com base em URBS (2007)

Nesse sentido, no periodo em que estas atividades encontram-se operantes, ao
longo do dia e durante um periodo minimo de 10 horas, a area central comporta
significativo numero de pessoas que circulam e se utilizam do espaco urbano,
descaracterizando a situacdo de esvaziamento e desertificacdo, identificada por
alguns autores como sinal de degradacdo de centros urbanos. Conforme afirma
Villaga (1998, p.277), “O processo popularmente chamado de decadéncia ou
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deterioracdo do centro consiste no seu abandono por parte das camadas de alta
renda e sua tomada pelas camadas populares”. Dessa forma, constata-se que o que
vem ocorrendo na area central de Curitiba € a alteracao do perfil de pessoas que se

apropriam dos seus espacos.

Observa-se que essa alteracdo € caracterizada pelo uso da &area central também por
uma populagdo metropolitana, que procura atividades comerciais e de servigos de
padrdo mais popular. Vargas e Castilho (2006) afirmam que esse afluxo de pessoas
e veiculos € que caracteriza o centro como o lugar mais dinamico da vida urbana e o

que transforma esse espaco em referencial simbdlico das cidades.

O Centro também oferece um numero significativo de areas de estacionamento,
(Figura 19) que atendem as pessoas que chegam e circulam pela regido por meio de

veiculos particulares.
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Figura 19: Mapa de areas de estacionamento no bairro Centro — 2007
Fonte: Elaborada com base em PMC (2008).
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A area central possui 230 estacionamentos privativos (PMC, 2008). Além destes,
existem também 6.600 vagas regulamentadas em via publica. Dessa forma, verifica-
se que o numero ofertado de vagas de estacionamento é um dos indicadores da
dindmica econdmica que se desenvolve no local.

Esse dado é um reflexo, inclusive, do aumento, ao longo dos anos, da frota de
veiculos circulantes pelas ruas do Centro (Grafico 15), caracterizadas por sua
estrutura antiga e consolidada, a qual ndo comporta, em alguns trechos, o aumento

do nimero de veiculos que circulam no local.
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Gréfico 15: Evolucao da frota de veiculos e crescimento da populagao em Curitiba —1980 a 2007
Fonte: Elaborado com base em BPTRAN-PR (2007) e em IBGE (2007).

A necessidade desse numero de areas de estacionamento se justifica também em
razao das construcdes existentes no Centro serem, de modo geral, antigas e
anteriores a legislacdo municipal vigente. Dessa forma, sdo edificios que, em sua

maioria, Ndo apresentam garagens e vagas para veiculos.

O Centro apresenta ainda, uma rede de corredores de pedestres, conforme
demonstra a Figura 20, a qual estabelece conexdo entre areas publicas da area
central e comporta os principais eixos de circulacdo utilizados por pedestres para

deslocamentos na regiao.
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Figura 20: Mapa de articulacéo do sistema de espacos abertos publicos e dos principais corredores
de pedestres no bairro Centro

Fonte: Elaborada com base em IPPUC (2009).

Essa articulacdo favorece a integracao dos espacos na area central e cria condi¢cdes
de mobilidade para que os pedestres se apropriem das atividades desenvolvidas e
oferecidas por esse espaco. Isso possibilita também que as pessoas que chegam ao

Centro por meio do transporte coletivo ou individual consigam se locomover nessa
area.

Analisando a sobreposicdo da localizacdo das areas de estacionamentos na regiao
central, vias de circulacdo de Onibus e corredores de pedestres (Figura 21),
observa-se que os corredores se articulam com o sistema de transporte coletivo,
evidenciando a existéncia de locais de interesse na area central, principalmente em
razao das atividades econdmicas que se desenvolvem nessas vias. No entanto, a
maior concentracdo de areas de estacionamento ocorre nas porc¢des periféricas do
Centro, onde ja comega a existir certa interferéncia de caracteristicas de uso do solo

de seus bairros confrontantes. Nessas por¢des, o perfil de atividades comerciais e
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prestadoras de servigo ndo € predominante para atendimento de um publico de perfil
mais popular, ao contrario do que ocorre nas de maior circulacdo de 6nibus e nos

corredores de pedestres.
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Figura 21: Mapa sintese das condi¢Bes de acessibilidade e mobilidade no bairro Centro
Fonte: Elaborada com base em URBS (2007), PMC (2008) e IPPUC (2009).

Dessa forma, pode ser constatado que o Centro apresenta condi¢coes de
acessibilidade e mobilidade que favorecem o uso desse espaco e a apropriacdo das
atividades que nele se desenvolvem. E importante ressaltar que, em razdo de ser
um espaco de estruturacdo urbana antiga, pode se observar a tendéncia a um
processo de saturacdo do espaco pelo uso intensivo, principalmente ao longo dos
locais de maior concentracdo de desembarques provenientes do transporte coletivo,
como as regides do Terminal do Guadalupe, da Praca Rui Barbosa e do Calcadao
da Rua XV. Conforme afirma Villaca (1998), a acessibilidade é um fator que revela a
quantidade de trabalho despendido na producdo de um espago, ou seja, quanto
melhor a condi¢cdo de acessibilidade, maior a quantidade de trabalho socialmente
despendido.
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Nesse sentido, observa-se que a centralidade da area se configura também em
razado das condi¢cdes de acessibilidade e mobilidade oferecidas. Segundo Campos
Filho (2003), a centralidade tende a ordenar o espaco na cidade, em razdo da
demanda por comércio e servicos e do sistema de transporte. Assim, regides com

maior demanda, ou seja, maior procura, possuem maior grau de centralidade.

5.3.2 Andlise indicial de utilizac&do do espac¢o urbano

A andlise indicial de uso é feita por meio da coleta e verificagdo de dados que se
referem a utilizacdo do espaco central, seja por meio de eventos que ocorrem no
local e de teatros localizados na area, seja pelo acompanhamento da evolugéo
comercial durante os anos de 2003 a 2007, em razdo da disponibilidade de
informacgdes coletadas para o presente estudo. Esses dados foram adotados para
analise desse critério tendo em vista a compreensdao de que tais atividades se
fundamentam na manutencdo do poder de atracdo da area central, mesmo
considerando as alteragdes nos costumes e modos de vida da populacdo, conforme
se refere Vargas e Castilho (2006).

Pela interpretacdo dos dados disponibilizados para a pesquisa, verifica-se que
alguns deles contrapdem o entendimento trivial de esvaziamento e do processo de

abandono dessa area e sua consequente degradacao fisica.

Com base nas informacdes de alguns eventos realizados anualmente em Curitiba,
constata-se a estabilidade da presenca de publico ao longo dos quatro anos de
andlise (2005 a 2008), conforme o constante na Tabela 6. Esses eventos foram
selecionados a partir da identificacdo dos principais eventos que ocorrem no espago
central durante o ano, conforme dados fornecidos pela Policia Militar do Estado do
Parana (PMPR, 2009).
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Apesar da limitacdo da pesquisa, em um intervalo de quatro anos, pode-se observar
que esse publico manteve-se praticamente estavel, uma vez que no ano de 2005, os
eventos realizados no Centro, considerados para andlise, atrairam 310.000 pessoas,
enquanto que no ano de 2008, esse publico foi de 376.000 pessoas. Dessa forma,
constata-se que, de modo geral, houve acréscimo de aproximadamente 6% ao ano

no numero de pessoas que freqlentaram os eventos analisados.

Tabela 6: Principais eventos realizados no bairro Centro — 2005 e 2008

Més Evento Local Publico
2005 2008
Fevereiro Carnaval Av. Candido de 5.000 6.000
Abreu
Maio Dia do “Boca Maldita” 35.000 40.000
trabalhador — Av. Luiz
Xavier
Junho Parada da Praca Santos 50.000 130.000
Diversidade Andrade até a
Praca Osorio
Dezembro Natal Palacio Rua das Flores 220.000 200.000
Avenida —
HSBC

Fonte: PMPR (2009)

Considerando os locais para realizacdo de eventos em Curitiba, o Centro também
apresenta o maior numero de unidades, comparativamente com outros bairros,
incluindo a area de abrangéncia direta do estudo (Grafico 16), o que propicia a
atracdo de um publico diversificado para a area em busca de atividades de caréater
cultural. Com relacdo a area de abrangéncia direta, o Batel € o segundo bairro mais

representativo quanto a disponibilidade de espacos para realizacdo de eventos.
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Gréfico 16: Numero de locais para realizacdo de eventos em bairros de Curitiba — 2008
Fonte: IPPUC (2008)

Outro dado em que pode ser observada a utilizacdo da area central diz respeito a
distribuicdo de teatros em Curitiba. Considerando a cidade como todo, nota-se que
os teatros encontram-se localizados predominantemente no bairro Centro, com mais
de 20 unidades e contribuem para a atracéo de publico ao longo do ano todo. Nesse
guesito, sdo mencionados ainda ao bairros Sao Francisco, Reboucas e Batel, porém

com menor grau de participacao (Grafico 17).
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Gréfico 17: Distribuicdo da quantidade de teatros por bairros de Curitiba
Fonte: Elaborado com base em IPPUC (2008).
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Nesse sentido, Ultramari e Duarte (2006) afirmam que a area central possui
significativo namero de usuarios provenientes, sobretudo, do territério da regido
metropolitana. Portanto, a tipologia de comércio e servicos que ai sdo encontrados
dirigem-se a uma populacdo de menor poder aquisitivo. O Centro, que conta com
pouco mais de 33.000 habitantes (IBGE, 2007), polariza uma populacéo flutuante de
1,3 milhdo de pessoas por dia, conforme estimativa ndo publicada da Associacao

Comercial do Parana (2005).

Essa constatacdo é relevante uma vez que caracteriza a atracdo desse espaco,
embora com reducédo da populacdo residente na area central (IBGE, 1980; 1991,
2000; 2007) de significativo afluxo de pessoas provenientes de areas periféricas ou
de municipios da regido metropolitana, o que evidencia a utilizagdo desse espaco,
em contraponto com a desertificagdo comumente relacionada ao fendmeno de
degradacéo fisica de areas centrais. Também sugere que o Centro continua com

seus espacos valorizados, em razdo da demanda e procura por esses locais.

Com relacdo a atividade comercial desenvolvida na &rea central, observa-se que
durante os trés anos analisados (2003 a 2005), o Centro apresentou 0 maior nimero
de liberacdo de alvards comerciais, comparativamente com outros bairros,
correspondendo, no ano de 2007, a 12,13% do total, conforme demonstra a Tabela
7.

Tabela 7: Ranking dos 10 bairros com maior incidéncia de abertura de estabelecimentos em Curitiba
— 2003 a 2007

Ranking 2003 2004 2005 2006 2007
Bairros % Bairros % Bairros % Bairros % Bairros %
1° Centro 12,75 Centro 11,63 Centro 12,81 Centro 13,17 Centro 12,39
2° Boqueirdo 452 AguaVerde 4,64 AguaVerde 5,07 Boqueirdo 4,40 CIC 4,46
3° Agua Verde 4,34 CIC 4,32 Boqueirdo 4,30 AguaVerde 4,36 Boqueirdo 4,30
4° CiC 3,86 Boqueirdo 4,06 CIC 3,77 CIC 4,09 Agua Verde 3,91
5° Hauer 3,40 Portéo 3,26 Portdo 3,29 Batel 3,32 Sitio 3,24
Cercado
6° Portao 3,24 Reboucas 2,97 Cajuru 3,05 Portdo 3,01 Portéo 2,94
7° Batel 2,85 Batel 2,94 Sitio 3,01 Sitio 3,01 Cajuru 2,84
Cercado Cercado
8° Reboucas 2,71 Sitio 2,79 Batel 2,80 Cajuru 2,54 Batel 2,76
Cercado
9° Sitio 2,57 Cajuru 2,59 Xaxim 2,76  Xaxim 2,29 Bigorrilho 2,57
Cercado
10° Cajuru 2,30 Xaxim 2,39 Rebougas 2,63 Reboucas 2,28 Reboucas 2,42
Soma dos 10 primeiros 42,55 41,59 43,48 42,48 41,84
Total de Curitiba 100,00

Fonte: PMC (2008)
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A area central também apresenta importante diversidade de usos e funcfes, com
sua influéncia extrapolando os limites municipais. A atratividade e a concentracéo
dessa diversidade de usos na regido central, conferem grande oferta de
oportunidades de renda, especialmente a um contingente de trabalhadores com
menor qualificacdo, justamente em razdo da natureza predominante do comeércio

que se desenvolve na area — de padrdo popular.

Nesse cenario, o calcaddo da Rua XV de Novembro, criado em 1972, além da sua
funcdo de comportar atividades comerciais e prestadoras de servicos, bem como a
circulagdo de pedestres, vem incorporando outras fungdes, como eventos e
manifestacdes publicas. Segundo dados do IPPUC (2009), circulam pelo local cerca

de 150 mil pessoas por dia, 0 que caracteriza um espaco de uso dinamico.

Dessa forma, constata-se que apesar da reducdo dos indices demogréaficos no
Centro, nas ultimas décadas, com perda de cerca de um quarto de sua populacao
residente (IBGE, 1980; 2000), as atividades que ali se desenvolvem garantem a
centralidade dessa area, por meio da atragdo de um afluxo significativo de pessoas.
Conforme Ultramari e Duarte (2006), o que poderia ser entendido como
esvaziamento da regido, como por exemplo, o fechamento de pontos comerciais
tradicionais na regido, como a Leiteria Schaffer ou a Livraria Ghignone, indica
apenas uma mudanca no perfil do publico que freqienta o Centro. Os atuais
usuérios se voltam especialmente as atividades de caracteristicas populares, mas
que, conforme indicam os dados analisados, garantem dinamica espacial e utilizacao

da regido ao longo do ano todo e durante a maior parte do dia.
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Nesse sentido, Jacobs (2001) também corrobora o fenébmeno que vem ocorrendo no
Centro de Curitiba, afirmando que o uso diversificado contribui para evitar a
degradacéo fisica do local, garantindo a presenca de pessoas e a utilizacdo de sua
infra-estrutura. Esse fendbmeno também colabora com a valorizacdo desse espaco e

com a dinamizacao da area.

5.3.3 Andlise indicial de alterac&do de uso

A andlise indicial de alteracdo de uso teve como obijetivo verificar as modificacdes
das tipologias de ocupacdo dos lotes, considerando a Zona Central,

comparativamente entre os anos de 2004 e 2009.

A analise comparativa demonstra pouca (4,7%) expressao nas alteracdes de uso
Figura 22), sendo identificada a reducdo dos lotes particulares vagos, que passaram
a ter uma utilizacado comercial e a presenca de ocupacdes de carater misto, as quais
ndo haviam sido identificadas, por questbes de ordem metodoldgica, no
levantamento anterior (IPPUC, 2004).

Esse fenbmeno pode ser justificado pelo fato de que a utilizagdo comercial encontra-
se consolidada no Centro, 0 que nao provoca alteracdes constantes na utilizagéo
desse espaco. A configuracdo urbana mais antiga da area central faz com que as

atividades se mantenham estaveis e ndo alterem sua tipologia de ocupacéo.
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Figura 22: Mapas comparativos das altera¢des nas tipologias de ocupacao dos lotes na Zona Central
— 2004 e 2009
Fonte: Elaborada com base em SMF (2004 apud IPPUC, 2004) e SMF (2009).

13 Ver SMF — Secretaria Municipal de Finangas. Cadastro de Liberacdo de Alvaras — 2004.
Curitiba, 2004.
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5.3.4 Andlise indicial do valor do espac¢o urbano

A analise indicial do valor do espaco urbano tem como objetivo verificar a
valorizagdo dos imoveis na area de abrangéncia direta do estudo (Centro e bairros
confrontantes), ao longo dos anos de 2005 a 2007.

Como especificado na secéo anterior (4 — Procedimentos metodoldgicos), o recorte
temporal foi escolhido em razéo da disponibilidade de dados fornecidos pelo Instituto
de Planejamento Urbano de Curitiba (IPPUC).

Nesse sentido, foram comparados os valores por metro quadrado atribuidos aos
imoveis, com base na Planta Genérica de Valores (PGV — PMC, 2005-2007), que
corresponde a dados oficiais, apesar da sua defasagem em relacdo aos valores

praticados no mercado imobiliario.

As andlises foram fundamentadas nas plantas publicadas para 0os anos acima
mencionados (Figura 23).
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Figura 23: Mapas de valores por metro quadrado atribuidos aos iméveis na area de abrangéncia

direta do estudo — 2005, 2006 e 2007
Fonte: Elaborada com base em PMC (2005; 2006; 2007).
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Considerando a area de estudo para este critério, pode-se verificar que a medida
qgue os imoveis se aproximam do Centro, eleva-se o valor a eles atribuido na Planta
Genérica de Valores, variando entre os indices mais altos constantes na PGV (entre

R$ 223,00/m2 ao maior valor atribuido conforme o ano).

Especificamente no bairro Centro, observa-se que houve crescimento no maior
intervalo obtido de R$ 1.335,00/m2, no ano de 2005, para R$ 1.443,00/m2, no ano de
2007. Esse fator indica que, durante esses trés anos do periodo de anélise, o Centro
manteve-se em valorizagdo crescente. No entanto, ndo houve quadras que
passaram de uma faixa de valor para outra, de modo que a atribuicdo de valores na

area central permaneceu constante.

Com base na analise da Planta Genérica de Valores do municipio de Curitiba, pode-
se também confirmar que os maiores valores séo atribuidos ao Centro (Figura 24),
especialmente na area definida como Zona Central pela Lei Municipal
N° 9.800/2000, de zoneamento de uso e ocupacédo do solo (CURITIBA, 2000).

N

A

LEGENDA

[C] R$ 0,00/m? - RS 84,00/m?

[ RS 85,00/m? - R$ 222,00/m*
m R$ 223,00/m? - R$ 420,00/m?
W RS 421,00/m? - RS 781,00/m?
M RS 782,00/m? - RS 1335,00/m?
== CENTRO

= BAIRROS LIMITROFES

SEMESCALA

Figura 24: Mapa de valores por metro quadrado atribuidos aos imdveis em Curitiba — 2007
Fonte: Elaborada com base em PMC (2007).
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Nesse sentido, pode-se afirmar que a alta valorizacdo do Centro, e também de seus
bairros confrontantes, consiste em um reflexo da procura por este territorio,
considerando que o valor de terra do mercado imobiliario € produzido pela demanda
e de que, apesar da defasagem de valores atribuidos na PGV, eles correspondem a
proporcionalidade dos praticados nesse mercado. Sobre o assunto, Reydon e
Gongalves (2005, p.7) afirmam que “[...] € a demanda que condiciona o preco da
terra ja que a oferta € restrita e esta fundamentada na escassez, que permite altos

patamares de precos”.

Villaga (1998) destaca que o valor da terra também estad ligado ao valor da
localizacdo e do trabalho despendido para a producdo desse espaco. Tendo em
vista que a area central apresenta, tradicionalmente, localizacdo privilegiada, essa
afirmacao se confirma quando se analisa seus valores por metro quadrado dos
imoveis. Dessa forma, aqueles localizados no Centro possuem um valor que é
resultado do direito ao seu uso, a utilizacdo da infra-estrutura instalada no local e a
sua localizagdo em relacdo a cidade, de forma que, com base nas andlises
realizadas, verifica-se que existe demanda por iméveis na area, confrontada com a
premissa de desvalorizagdo do Centro em razdo de possivel processo de

degradacéo fisica e abandono dessa area.

5.4 ANALISE INTEGRADA

Esta secdo procura abordar, de forma integrada, as questdes e reflexdes levantadas
acerca da area de estudo a partir dos critérios de analise. A aplicacdo de tais
critérios foi direcionada de forma a atender ao objetivo central da pesquisa e a
responder a hipotese levantada, de que os centros urbanos ndo se encontram em
processo de degradacdo, mas de readequacdo sdcio-funcional, envolvendo

aspectos de deterioracéo fisica.
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Nesse sentido, os resultados adiante apresentados derivam dos procedimentos
metodoldgicos aplicados sobre o objeto de estudo. A partir da analise individual de
cada critério adotado, foi constatada a importancia de sua avaliacdo conjunta, visto
que a cidade é o produto de diversas acdes sobre o seu territério. Sobre esse
assunto, Duarte (2007, p.128) afirma que “a cidade é formada da sobreposicdo de
camadas de outras cidades que existiram antes. A alma da cidade encontra-se na

sobreposicao das vivéncias urbanas que formam a cidade cotidianamente”.

Pela analise das dindmicas urbanas incidentes na area central, observa-se de modo
geral, que o Centro de Curitiba, assim como ocorre em outras cidades de médio ou
grande porte, sofre impactos causados pelo continuo crescimento urbano e
metropolitano em uma area central consolidada ha mais de cinco décadas (IPPUC,
2009). Em razao desse fato, torna-se complexa a implantagcdo de propostas de
reestruturacdo urbana que atendam a nova légica do sistema de transportes, com o
constante crescimento do numero de veiculos, e as demandas populacionais pela

utilizacao desse espaco.

Assim, por meio dos resultados obtidos, a andlise integrada considera as areas de
abrangéncia direta e especifica adotada para o estudo. Na area de abrangéncia
direta séo tratados os resultados obtidos pela analise do perfil do setor imobiliario e
do valor do espaco urbano. As analises aplicadas na area de abrangéncia especifica
se referem aos critérios de morfologia e paisagem, acessibilidade, mobilidade e

utilizacao do espaco urbano.

A partir da andlise dos critérios de perfil imobiliario e valor do espaco urbano,
verifica-se que o Centro possui o maior valor atribuido pela Planta Genérica de
Valores (PGV — PMC, 2005-2007), bem como posicao de destaque nos mecanismos
de oferta e procura de imdveis. O que se constata também € que nas extremidades
do bairro Centro, sdo atribuidos valores por metro quadrado menores, que se
assemelham aos correspondentes aos bairros confrontantes.(Figura 25 eFigura 26).
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Figura 25: Mapa sintese dos valores atribuidos aos iméveis na area de abrangéncia direta do estudo
Fonte: Elaborada com base em PMC (2005; 2006; 2007).

O Centro apresenta posicao de destaque com relacdo aos bairros de preferéncia por
aquisicdo de imoveis, ocupando a quinta posicado na area de abrangéncia direta do
estudo (Figura 26). Esse fator pode identificar o interesse de investimento na éarea,
sobretudo pela populacdo de renda mais alta, em razdo também dos valores
atribuidos aos imdveis na regido. Ainda, de acordo com Pequeno (2001), o mercado
imobilidrio tende a se tornar mais forte nos locais da cidade que contam com
intervencdes do poder publico e onde se configuram espagos urbanos em processo

de reestruturacgéao.
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Figura 26: Mapas da predominancia de preferéncia por compra e oferta de imoveis na area de
abrangéncia direta — 2001 e 2009
Fonte: Elaborada com base em SINDUSCON (2001) e INPESPAR (2009).

E importante ressaltar que existe a predominancia na preferéncia por aquisi¢cdo de
apartamentos no Centro, entre as tipologias de imoveis ofertadas, o que pode se
relacionar com o interesse de moradia na area central e significar um indicio de
reversao do quadro de abandono da area, pela evasdo de seus moradores. Uma
dificuldade encontrada nos iméveis da regido € a ndo adequagdo a algumas
necessidades contemporaneas, como a existéncia de vagas para estacionamento de
veiculos nos edificios residenciais. No entanto, Martins (2001, p.45) afirma que “o
uso habitacional que normalmente falta nos centros das cidades deve ser previsto
em projetos de revitalizacao”. Sobre esse uso, Jacobs (2001) afirma que a habitacéo
€ uma consequUéncia da vitalidade do centro, e ndo a causa. Ou seja, se a
diversidade, utilizacdo do espaco e interesse de investimentos na area estiverem

presentes, o uso habitacional ocorre, estando previsto ou néo.
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Essa constatacdo demonstra que existe o interesse em aquisicdo de iméveis no
Centro, bem como evidencia um mercado de valores dinamicos. Cabe comentar que
os valores atribuidos aos iméveis localizados na area central poderiam evidenciar
uma tendéncia ao processo de gentrificagcdo desse espago, embora ainda nao
configurada, na medida em que passam a ter um valor imobiliario agregado
(BOTELHO, 2005).

Dessa forma, os resultados obtidos por meio da analise do mercado imobiliario e dos
valores atribuidos aos imdéveis, contraria a caracterizacdo de areas degradadas
preconizada por Vargas e Castilho (2006) que entendem que o conceito de
degradacdo esta associado, geralmente, com o decréscimo no valor de

comercializacdo do mercado.

Considerando essa primeira analise, também se observa que a proximidade ao
Centro é um fator que colabora para a valorizacdo dos imdéveis. Isso se justifica em
razao do valor de localizacao atribuido, referente ao trabalho social despendido para
a producdo de um espaco urbano socialmente Util. Esse valor pode ser definido por
elementos que compdem a area, como edificios, ruas, pracas e infra-estrutura, bem

como o valor da aglomeracdo em razao da localizacdo no territério (VILLACA, 1998).

Com base nos resultados obtidos nas andlises realizadas na area de abrangéncia
especifica, verifica-se que, apesar do interesse de investimentos no Centro,
conforme demonstrado pelo mercado imobiliario, ainda existem edificacdes
fechadas, em ruinas ou inacabados no bairro, conforme identificado na anélise da

paisagem urbana. (Figura 27)
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Figura 27: Mapa sintese das edificacdes inacabadas, em ruinas ou fechadas considerando a PGV —
2007
Fonte: Elaborada com base em Tarnowski (2007) e PMC (2008).

O levantamento de prédios abandonados, realizado no ano de 2007 (TARNOWSKI,
2007) e atualizado em 2009, mostra que essas edificacbes se concentram
predominantemente nas areas periféricas do bairro. Também, comparativamente
com os dados levantados em 2004 (IPPUC, 2004), verifica-se sensivel reducdo no
namero desses edificios no Centro. A maior parte dessas areas esta localizada em
regibes de menor valor por metro quadrado, atribuido na PGV (PMC, 2007). Com
relacdo a esse fato, Tarnowski (2007) afirma que esse agrupamento de unidades
préoximos aos limites do bairro Centro sugere uma consolidacéo tardia desta regiao,

bem como a caracterizagdo de locais de especulagéo imobiliaria.

Observa-se também que a reducdo (70%) no numero de prédios fechados no
periodo de cinco anos (2004 — 2009) é benéfica ao Centro, uma vez que a presenca

desse tipo de edificagcdo é identificada como fator de comprometimento da paisagem
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urbana. Nesse sentido, Rufino (2007) afirma que edificagcdes dessa natureza sao
elementos comuns no processo de degradacao das areas centrais das cidades. Com
a notavel diminuicdo desses elementos nos anos de andlise, pode-se constatar, sob
esse aspecto, uma possivel melhoria na percepcdo da paisagem do Centro e
também novas formas de apropriacdo desse espaco, resultante inclusive do
interesse de investimentos na area, conforme demonstrado pelas caracteristicas do

mercado imobiliario.

A apropriacdo do espaco e da paisagem pressupdem diferenciacdes de uso do solo
em uma mesma zona urbanistica (CARLOS, 1994). Esse fato é observado a partir
do levantamento das tipologias de ocupacao existentes no Centro (IPPUC, 2004). O
uso misto desse espaco expressa a vida cotidiana que se desenvolve na cidade,
pois conforme Hardt e Hardt (2005), a paisagem urbana é reflexo da comunidade
que a utiliza. Jacobs (2001) afirma que a utilizacdo mista do espaco, com a
variedade de fungdes, garante a utilizacdo da infra-estrutura instalada, além do uso
em horarios distintos. Ainda, é considerado um importante fator para recuperacao de

areas centrais degradadas.

Também a partir do levantamento de tipologia de ocupacdo no Centro (IPPUC,
2004), constata-se que houve poucas alteracbes de uso na &area central,
comparando os anos de 2004 e 2009. No entanto, observa-se que a dinamica da
area estd atrelada a intensidade de utilizacdo do espaco. Esse fator € observado por
meio de dados que se referem ao uso da area central, como atividades comerciais e
locais para realizacdo de eventos, cuja concentragdo coincide com 0s maiores

valores atribuidos a PGV.

Nesse sentido, observa-se que o Centro polariza uma populacdo proveniente
também de municipios da regido metropolitana, que corresponde a 39 vezes a
residente (IBGE, 2007). Dessa forma, embora seja constatada a redu¢do no numero
de moradores, o Centro vem atraindo um afluxo consideravel de pessoas. Sobre
esse assunto, Ultramari e Duarte (2006) afirmam que a centralidade funcional ainda
persiste, apesar do esvaziamento demografico que a area central de Curitiba tem
sofrido. Dessa forma, o centro polariza um conjunto de bens e servigos que incentiva

o deslocamento das pessoas da cidade e regido metropolitana.
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Essa centralidade também é mantida pelas condicdes de acessibilidade e
mobilidade no Centro, cuja andlise comparativa evidencia que a articulagcdo e a
concentragdo desse sistema coincide com os locais em que o uso predominante é o
comercial. As areas de estacionamento concentradas na periferia do bairro se
sobrep6em com a segunda tipologia de ocupacao predominante no Centro — a de
carater residencial, onde € menor o niumero de atividades de padrédo popular, cujos

usuarios dependem do sistema de transporte coletivo.
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Figura 28: Mapa sintese da tipologia de ocupacéo do solo e condi¢des de acessibilidade e mobilidade
no bairro Centro
Fonte: Elaborada com base em IPPUC (2004; 2009), PMC (2008) e URBS (2007).
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A atratividade da regido central pode ser percebida também por meio da anélise do
sistema de mobilidade da area. A incidéncia de plataformas do transporte coletivo, 0
afluxo de usuarios nas vias e a quantidade de estacionamentos sao decorrentes do
processo de concentracao da diversidade de fungbes no Centro, que atrai camadas

populares da populacéo.

Segundo Villaga (1998), a utilizacdo predominante dos espacos centrais por
camadas mais populares caracteriza o processo de decadéncia ou deterioracao do
centro. No entanto, uma das caracteristicas intrinsecas as areas centrais é a sua
identificagdo como o “[...] lugar mais dinamico da vida urbana, animado pelo fluxo de
pessoas, veiculos e mercadorias decorrente da marcante presenca das atividades
terciarias, transformando-se no referencial simbdlico das cidades” (VARGAS;
CASTILHO, 2006, p.1). Esse fluxo é mantido pela permanéncia da centralidade da
area, como importante ponto de encontro e trocas, caracteristico de centros urbanos
(HARDT; HARDT, 2008).

Por fim, pela analise morfolégica realizada a partir da identificagdo do adensamento
existente na Zona Central, observa-se o predominio de edificacdes com potencial
construtivo subutilizado (61%). Esses resultados poderiam evidenciar o desinteresse
de investimento na area, o que se contrapdem ao perfil identificado no setor
imobiliario. E importante considerar que essa subutilizagdo se refere ao poder de
construcdo do lote e ndo ao uso da edificacéo.

Lamas (2007) afirma que a forma das cidades é definida pela distribuicdo do
arruamento, bairros, zonas habitacionais, areas centrais e setores produtivos que se
articulam entre si. Os centros urbanos foram formados a partir da sobreposicao de
diferentes periodos histéricos (BENEVOLO, 2005), o que caracteriza a conformacao
de espacos de estrutura consolidada mais antiga, que enfrenta dificuldades para a

previsao de ampliagdes de edificacdes.
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Por outro lado, a ocupacdo em areas de expansdo urbana nao implica na
necessidade de demolicdo de estruturas ja edificadas, evitando custos indesejaveis
para o mercado imobilidrio. Essa condicdo pode explicar, em parte, a preferéncia
pela ocupacdo e adensamento em novas areas, voltadas a fatia da populagdo com
maior poder aquisitivo. De outra maneira, as grandes cidades tendem a
“conformacdao polinuclear, com diversos centros” (PADILHA; HARDT; HARDT, 2008,

p.6), gerando transformacdes na area central tradicional.

Dessa forma, pode-se afirmar que a area central de Curitiba passa por um periodo
de readequacdo socio-funcional. Esse espaco ainda mantém seu poder de atracéo e
apresenta areas dinamicas. O que ocorre é a alteracdo do perfil de usuarios, de
carater mais popular, que representa um afluxo flutuante de pessoas, uma vez que

se observa a reducdo no numero de moradores do bairro (IBGE, 2007).

Alguns fatores comumente indicados no meio académico como sinais de
degradacédo de areas centrais ndo foram identificados no Centro de Curitiba, como a
perda de funcdo e o decréscimo no valor de comercializagdo de imoveis
identificadas por Vargas e Castilho, 2006 e por Campos e Pereira, 2007. O que se
observa sé@o outros fatores interpretados também como sinais de degradacéo, que
consistem no esvaziamento pela perda de moradores e na mudanca no perfil
econdmico dos e usuérios das atividades locais, como apontado por Diogo (2001) e
por Padilha, Hardt e Hardt (2008).

Portanto, é possivel afirmar que o Centro ndo se encontra degradado em razédo da
intensidade da dindmica que incide no local, uma vez que mantém o seu poder de
atratividade, cuja influéncia se entende, inclusive, para municipios da regiao

metropolitana.
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Como resultado desse contexto, ocorre a saturacdo do espaco central pelo seu uso
intensivo, em razdo do ininterrupto crescimento urbano sobre um espaco
consolidado. Dessa forma, podem ser identificados conflitos no sistema de
mobilidade e sinais de degradacao fisica que sdo provenientes da superutilizagdo do
Centro. E importante ressaltar também que o bairro Centro ndo apresenta
caracteristicas homogéneas, de forma que algumas areas encontram-se mais

qualificadas que outras sob os aspectos considerados para analise nesse estudo.
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6 CONCLUSAO

A analise do processo de degradacdo de centros urbanos consiste em tarefa
complexa, em virtude da quantidade de fatores que atuam na area, bem como da
diversidade das suas formas de articulacdo. Esses fatores correspondem as
atividades econbmicas, aos valores imobilidrios praticados e ao perfil de usuarios
que utiliza esse espaco, dentre varios outros. Observa-se que, ao longo da historia,
a conformacao urbana de areas centrais foi decorrente, dentre outros fenémenos, de
transformacdes econémicas, modos de producdo e mudancas no estilo de vida da

sociedade.

Dessa forma, cidades de médio e grande porte passam por momentos de
readequacdo socio-funcional, que consiste na presenca de novas atividades
econdmicas, novos modos de utilizacdo desse espaco e um novo perfil de usuério. A
area central passa a comportar atividades econdmicas e prestadoras de servi¢co de
carater popular. Essas atividades levam ao adensamento e intensificacdo do uso de
determinadas areas. Nesse sentido, 0s centros tradicionais convivem com novos
perfis de usuarios, além de presenciarem caracteristicas e intensidades de utilizagédo
do espaco distintas de décadas atrds. No meio académico, esses momentos podem
ser entendidos como sinénimos de degradacéo da area central, repercutindo, apesar
de algumas similaridades, de maneiras diversas nas cidades brasileiras. Em
Curitiba, cidade adotada como estudo de caso no presente trabalho, é possivel
diagnosticar que essa readaptacao de funcdes se refere a intensiva utilizagéo do seu
espaco, especialmente por um perfil de usuérios de camadas mais populares, que

corrobora com a permanéncia da centralidade da area.

Esse poder de atracdo também se reflete no setor imobiliario e nas condi¢des de
acessibilidade e mobilidade da regido. No entanto, em detrimento desse cenario,
ainda presencia-se a existéncia de edificios subutilizados e o esvaziamento
demografico do Centro, ainda que em expressdao menos acentuada nos ultimos

anos, conforme dados levantados pela pesquisa.
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Essas constatagcbes contrariam, ainda que parcialmente, alguns postulados
conceituais abordados na secdo 2 — Fundamentacdo tedrica, para definicdo da
degradacédo de espacos centrais urbanos, a exemplo da desvalorizacdo dos iméveis.
O proprio esvaziamento demografico da area pode ser contraposto a um fluxo
transitério de pessoas oriundas de outros setores da cidade e de municipios da
regido metropolitana. Outra caracteristica relevante, de acordo com o0s conceitos

abordados na secao 2, que mantém a vitalidade do centro é a conservagdo da

diversidade funcional com o uso misto de atividades.

Nesse sentido, as fontes tedricas disponiveis sobre o tema permitiram o
embasamento das discussdes e reflexdes acerca dos resultados obtidos,
possibilitando contextualizar a situacdo de degradacdo dos centros com relacdo as
dindmicas urbanas e ao surgimento de novas centralidades. No entanto, constata-se
a necessidade de aprofundamento de conceitos referentes a intervengdes urbanas
promovidas em areas degradadas, a fim de relacionar experiéncias ja
implementadas nesse sentido. Também se verifica a conveniéncia de ampliacdo da
discussdo e detalhamento no meio académico de conceitos relacionados
notadamente a gestdo de areas centrais e a estrutura institucional envolvida nesse
processo, tendo em vista a relevancia de sua atuagao, especialmente na conjuntura

identificada de readequacéao socio-funcional do centro tradicional.

Para a investigagdo do assunto, os métodos adotados permitiram a avaliacdo do
objeto de estudo a partir da reunido de informacdes referentes aos critérios
selecionados para a pesquisa. Cabe ressaltar que os procedimentos metodologicos
utilizados ainda podem ser aplicados em outras cidades, com previsao da extensao
de seu uso, de forma a avaliar e discutir o processo de degradacdo em centros
urbanos de caracteristicas semelhantes as de Curitiba. A pesquisa pode, portanto,
ser reproduzida para o estudo da degradacdao fisica e dindmica urbana em centros

de outros municipios, sendo necessaria a sua adequacdao a realidade local.
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A abordagem metodoldgica considerou tanto as analises indiciais, a partir de dados
coletados ao longo de determinado periodo de tempo, quanto analises estruturais
realizadas por momentos especificos, de forma a obter informacGes acerca dos
critérios referentes a dindmica urbana. O cruzamento e a sintese dessas
informagdes possibilitaram a integragcdo dos resultados e o estabelecimento de

relacdes entre as dindmicas analisadas.

Dessa forma, os resultados obtidos nas areas de abrangéncia do estudo (direta —
bairro Centro e seus confrontantes — e especifica — bairro Centro ou parte dele)
possibilitaram o alcance do objetivo geral da pesquisa e a comprovacgao da hipétese
levantada de que, apesar de apresentarem determinado grau de deterioracao fisica,
alguns centros urbanos ndo se encontram degradados, mas passam por um periodo
de readequacdo socio-funcional. Esse processo compreende a adequacdo urbana,
sob o aspecto das dinamicas que incidem nesse espaco. Nao se trata, portanto, de
uma adequacao morfolégica do centro ou dos edificios existentes nesse espaco,
embora alguns, inclusive historicos, tenham se adequado as novas atividades

desenvolvidas em seu interior.

Considerado como area heterogénea, € fato que coexistem nesse espaco areas com
maior vitalidade urbana e outras com tendéncias a inércia. No entanto, de modo
geral e com base nas analises realizadas na presente pesquisa, se constata que a
diversidade de funcdes e a intensiva utilizacdo desse espaco colaboram no sentido

da manutencao da centralidade da regiao central.

Os resultados obtidos também demonstram que o Centro de Curitiba apresenta, nas
suas areas periféricas, caracteristicas semelhantes aos bairros limitrofes. Todavia,
embora a constatacdo de readequacédo socio-funcional se refira ao bairro Centro, a
regido central apresenta situacdes heterogéneas, sendo possivel identificar areas
com dindmica mais acentuada e outras em possivel processo de degradacéo fisica,

como abandono de edificios e seu inadequado estado de conservagéo.
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Ainda nesse contexto verifica-se que o Centro, apesar da constante reducao de sua
populacao residente, ainda mantém seu poder de atratividade, fato constatado pelo
namero de pessoas que circulam e utilizam seus espacos diariamente, bem como ao
longo do ano, em eventos especificos. O esvaziamento demografico e a alteragéo
do perfil de usuéarios sdo aspectos também abordados comumente no meio
académico como resultantes do processo de surgimento de novas centralidades
urbanas, da mesma forma que o interesse por investimentos em novas areas da

cidade.

Os conceitos tedricos e os procedimentos metodoldgicos adotados se mostraram,
portanto, adequados ao objetivo geral da pesquisa, de identificar a realidade do
processo de degradacdo de centros urbanos com indicativos de deterioracao fisica,
considerando especificamente sua relacdo com aspectos da dinamica urbana

incidente na area central de Curitiba.

As principais limitacdes da investigacdo se referem a necessidade de incorporacéo
de outros critérios de analise, como, por exemplo, os relacionados a densidade
demogréfica, a questdo habitacional no centro e ao desenho urbano, dentre outros,
com vistas a configuracdo de um panorama mais amplo e preciso sobre a situacao
do objeto de estudo, no que se refere aos demais conceitos abordados no meio
académico como sinais de degrada¢do urbana, em especial & questdo habitacional

no centro.

Outras limitacGes da pesquisa dizem respeito a forma com que os dados utilizados
para analise sao disponibilizados, considerando que as informagBes se
circunscrevem, de modo geral, ao bairro Centro, dificultando a espacializagéo clara

de cenéarios de degradacao fisica e de dinamismo na area central.

Por sua vez, alguns objetivos especificos tiveram sua concretizagdo limitada, em
razdo da insuficiéncia da disponibilidade de dados para fundamentar andlises mais
aprofundadas. Nesse sentido, recomenda-se a elaboracdo de estudos permanentes

a cerca do Centro, especialmente com relacdo a caracteristicas de centralidade,
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deterioracdo fisica e readequacdo socio-funcional desse espaco, que poderiam
contribuir para as decisdes de gestao da area.

Embora essa investigacdo tenha sido realizada sob o enfoque da degradacéo
urbana com relacdo a dindmica incidente no espago, cabe ressaltar a importancia da
extensdo da pesquisa sobre outros aspectos, como 0s relacionados a questdo
politica, as condi¢cbes socioecondmicas, e a protecao do patrimonio historico, além

de outros relevantes para melhor compreensao do espaco central.

Nesse sentido, recomenda-se a realizacdo de outros estudos nessas linhas,
abordando critérios complementares aos adotados na presente pesquisa em centros
urbanos de médio e grande porte, onde 0s processos de degradacdo e dinamica
urbana sdo mais facilmente identificados. Ainda, especificamente com relacdo ao
Centro de Curitiba, sugere-se o desenvolvimento de levantamentos que abordem a
heterogeneidade do bairro, identificando bolsées de maior e menor grau de

dinamismo.

Considerando o exposto, espera-se que esse trabalho auxilie o desenvolvimento de
futuras pesquisas de carater cientifico e a tomada de decis6es de planejamento e
gestdo urbana com vistas a compreensdo do comportamento dos centros
tradicionais frente as novas dinamicas e alteracdes econdmicas e sociais no meio
urbano, contribuindo com subsidios para a elaboragcdo de novas anadlises e

propostas nessa area.

Cabe, por fim, ressaltar novamente a importancia do estudo e andlise de areas
centrais para a gestdo urbana. A identificacdo genérica da situacdo e o
conhecimento especifico dos fendbmenos que se desenvolvem no centro propiciam
melhor embasamento na elaboracdo de propostas que se adéquem a realidade
desse espaco. A partir da constatacao de que o centro encontra-se em condicdes de
readequacédo socio-funcional, cabe aos diversos atores integrantes do seu processo
de gestao, incluindo poder publico e sociedade civil, a promoc¢do de iniciativas que
estimulem a vitalidade da area e promovam sua melhor adequacéo as diretrizes de

desenvolvimento da cidade como um todo.
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LEVANTAMENTO DO POTENCIAL CONSTRUTIVO E ALTERACOES DE USO NA
ZONA CENTRAL DE CURITIBA - 2009
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Misto
Residencial
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(Continuacgdo do Apéndice A)

12031006 3574 -14876 BAIXA  Ndo residencial
12031011 0406 1519 924,4 7595 -6670,6 BAIXA  Ndo residencial
12031017 0154 1368 1177,5 6840 -5662,5 BAIXA  Ndo residencial
12031012 0044 662 4915,8 3310 1605,8 MEDIA ALTA  N3o residencial
12038016 0036 3415 3341,1 17075  -13733,9 BAIXA  Ndo residencial
12051005 0026 265 852,9 1325 -472,1 BAIXA  Ndo residencial
12051014 0332 318 854,6 1590 -735,4 BAIXA  Ndo residencial
12051016 0208 1240 7383,8 6200 1183,8 MEDIA ALTA  N3o residencial
12051012 0220 341 169,5 1705 -1535,5 BAIXA  Ndo residencial
12051013 0230 396 606 1980 -1374 BAIXA  Ndo residencial
12062028 0310 1386 13843,5 6930 6913,5 MEDIA ALTA  N3o residencial
12062024 0126 391 2752,5 1955 797,5 MEDIA ALTA  N3o residencial
12062010 0148 914 1031,5 4570 -3538,5 BAIXA Misto
12079026 0376 1527 2379,8 7635 -5255,2 BAIXA  Ndo residencial
12079025 0356 363 771,8 1815 -1043,2 BAIXA  Ndo residencial
12079001 0344 388 873,1 1940 -1066,9 BAIXA Misto
12079022 0300 282 389,2 1410 -1020,8 BAIXA  Ndo residencial
12090024 0236 2798 1721,9 13990 -12268,1 BAIXA  Ndo residencial
12090030 0462 730 445,1 3650 -3204,9 BAIXA  Ndo residencial
12090038 0414 874 - 4370 - BLOQUEADA Bloqueada
12090026 0392 407 - 2035 - CANCELADA Cancelada
12090036 0382 363 - 1815 - CANCELADA Cancelada
12090033 0024 600 2888,2 3000 -111,8 BAIXA  Ndo residencial
12090005 0036 420 322,8 2100 -1777,2 BAIXA  Ndo residencial
12090006 0048 363 264 1815 -1551 BAIXA  Ndo residencial
12091015 0304 1496 3300,9 7480 -4179,1 BAIXA  Ndo residencial
12091016 0316 408 3095 2040 1055 MEDIA ALTA  Nio residencial
12091035 0334 630 2968,9 3150 -181,1 BAIXA  Ndo residencial
12091040 0348 476 476 2380 -1904 BAIXA  Ndo residencial
12078006 0066 329 895,9 1645 -749,1 BAIXA  Ndo residencial
12078007 0076 308 1730,7 1540 190,7 MEDIA ALTA  Nio residencial
12078015 0100 616 554,8 3080 -2525,2 BAIXA  Ndo residencial
12077008 0198 371 791 1855 -1064 BAIXA  Ndo residencial
12077001 0220 729 544,4 3645 -3100,6 BAIXA  Ndo residencial
12077002 0242 682 459,7 3410 -2950,3 BAIXA  Ndo residencial
12077003 0032 275 1033,8 1375 -341,2 BAIXA  Ndo residencial
12063014 0190 571 582 2855 -2273 BAIXA  Ndo residencial
12063013 0142 302 195 1510 -1315 BAIXA  Ndo residencial
12063012 0132 440 900 2200 -1300 BAIXA  Ndo residencial
12050010 0128 563 698,6 2815 -2116,4 BAIXA  Ndo residencial
12050009 0114 563 1500 2815 -1315 BAIXA  Ndo residencial
12039015 0156 593 561 2965 -2404 BAIXA  Ndo residencial
12039014 0106 419 - 2095 - BLOQUEADA Bloqueada
12039008 0094 364 999 1820 -821 BAIXA  Ndo residencial
12039007 0078 220 1600,8 1100 500,8 MEDIA ALTA  N3o residencial
12039016 0214 735 1225,4 3675 -2449,6 BAIXA  Ndo residencial
12039013 0224 383 528 1915 -1387 BAIXA  Ndo residencial
12039002 0236 395,26 224 1976,3 -1752,3 BAIXA  Ndo residencial
12030010 0154 775 8921,1 3875 5046,1 MEDIA ALTA  N3o residencial
12030009 0100 286 200 1430 -1230 BAIXA N&o residencial
12030008 0088 352 2987,76 1760 1227,76 MEDIA ALTA  N3o residencial
12030011 0164 341 520,7 1705 -1184,3 BAIXA  Ndo residencial
12030012 0174 238 673,5 1190 -516,5 BAIXA  N&o residencial
12030002 0244 610 553,6 3050 -2496,4 BAIXA  Ndo residencial
12092014 0160 1680 1617,5 8400 -6782,5 BAIXA  Ndo residencial
12092050 0116 1214 1024,2 6070 -5045,8 BAIXA  Ndo residencial
12092040 0088 3953 25762,6 19765 5997,6 MEDIA ALTA  Nio residencial
12092007 0044 888 699,8 4440 -3740,2 BAIXA  Ndo residencial
12092048 0562 785 4279,8 3925 354,8 MEDIA ALTA  N3o residencial
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12092031
12076021
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12064032
12064005
12064035
12064009
12049034
12049018
12049031
12049003
12049033
12040027
12040011
12041021
12041022
12048041
12048026
12065015
12074006
12074035
12119001
12119017
12072003
12072006
12072010
12072007
12066016
12066028
12066024
12066021
12047057
12047049
12047043
12047020
12047014
12047029
12047052
12047054
12043001
12043022
12043012
12043024
12044014
12044013
12044012
12044005
12044002
12044030

0436
0034
0292
0264
0242
0076
0042
0310
0300
0240
0210
0030
0378
0264
0052
0110
0132
0022
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0110
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0500
0568
0058
0120
0240
0172
0178
0048
0068
0360
0310
0174
0098
0078
0336
0130
0170
0236
0308
0388
0108
0190
0030
0462
0444
0194
0350
0258

476
462
463
104
456
965
440
1096
605
1187

1050

704

493
536
1459
554

6587,3
560
47,5
192,3
489,2
776,2
3404,7
267
177,9
31544
9145,38
187
560,1
980
9358,5
4534,6
3344,7
2770
5470,73
13760,4
5119,6
9662,1
4441,9
62053,38
2480
1845,6
2149
951
3497
8918,3
2501,8
3163

964
8127
6472,5
6021
1925,4
21243,24
7860,6
8624,9
4720,77
666,1
5847,4
2666
1962,2
7478,9
33353
6792,7
4914,1
1262,5
811
800
2669,5

6185,8

1365
3870
5050
1500
2395
1610
2380
2310
2315
520
2280
4825
2200
5480
3025
5935
3120
4590
5250
3885
4030
5630
6125
5995
25250
3850
13745
12120
15105
14115
13490
12790
12080
5855
3190
13000
5100
4580
7450
9270
6525
3620
4505
3960
11715
7455
3475
4935
4340
2825
3520
1575
2465
2680
7295
2770
1715

-1118
-1114
2717,3
-4490
-1452,5
-2202,7
-1120,8
-1603,8
1094,7
-2048
-342,1
874,4
4320,38
-2013
-4919,9
-2045
34235
1414,6
-1245,3
-2480
1585,73
9730,4
-510,4
3537,1
-1553,1
36803,38
-1370
-11899,4
-9971
-14154
-10618
-4571,7
-10288,2
-8917
-2226
-4873
1372,5
1441
5524,6
11973,24
1335,6
5004,9
215,77
-3293,9
5867,6
-4789
-1512,8
2543,9
-1004,7
3967,7
1394,1
-312,5
-1654
-1880
-4625,5

4470,8

BAIXA
BAIXA
MEDIA ALTA
BAIXA
BAIXA
BAIXA
BAIXA
BAIXA
MEDIA ALTA
BAIXA
BAIXA
MEDIA ALTA
MEDIA ALTA
BAIXA
BAIXA
BAIXA
MEDIA ALTA
MEDIA ALTA
BAIXA
BAIXA
MEDIA ALTA
MEDIA ALTA
BAIXA
MEDIA ALTA
BAIXA
MEDIA ALTA
BAIXA
BAIXA
BAIXA
BAIXA
BAIXA
BAIXA
BAIXA
BAIXA
BLOQUEADA
BAIXA
BAIXA
MEDIA ALTA
MEDIA ALTA
BAIXA
MEDIA ALTA
MEDIA ALTA
MEDIA ALTA
MEDIA ALTA
BAIXA
BAIXA
BAIXA
BAIXA
MEDIA ALTA
BAIXA
MEDIA ALTA
MEDIA ALTA
BAIXA
BAIXA
BAIXA
BAIXA
BLOQUEADA
MEDIA ALTA
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N&o residencia
N&o residencial
N&o residencia
N&o residencia
N&o residencial
N&o residencial
N&o residencia
N&o residencial
N&o residencial
N&o residencia
N&o residencia
N&o residencial
N&o residencia
N&o residencia
N&o residencial
N&o residencial
N&o residencia
N&o residencial
N&o residencial
N&o residencia
N&o residencia
N&o residencial
N&o residencia
N&o residencia
N&o residencial
N&o residencial
N&o residencia
N&o residencial
N&o residencial
N&o residencia
N&o residencia
N&o residencial
N&o residencia
N&o residencia

Bloqueada
N&o residencial
N&o residencia
N&o residencial
N&o residencial
N&o residencia
N&o residencia
N&o residencial
N&o residencia
Ndo residencia
N&o residencial
N&o residencial
N&o residencia
N&o residencial
N&o residencial
N&o residencia
N&o residencia
N&o residencial
N&o residencia
N&o residencia
N&o residencial
N&o residencial

Blogueada
N&o residencial
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12067030 4805,6 7132,03 24028 -16895,97 BAIXA  N3o residencial
12067019 0230 1690 2090 8450 -6360 BAIXA  Ndo residencial
12067028 0318 958 1000 4790 -3790 BAIXA  Ndo residencial
12067027 0382 428 706,4 2140 -1433,6 BAIXA  Ndo residencial
12067026 0336 423 1790,9 2115 -324,1 BAIXA  N3o residencial
12067021 0286 457 7629,5 2285 5344,5 MEDIA ALTA  Nio residencial
12071041 0072 3050 3962 15250 -11288 BAIXA  N&o residencial
12071033 0338 1124 691,7 5620 -4928,3 BAIXA  Ndo residencial
12071032 0264 1350 2112 6750 -4638 BAIXA  Ndo residencial
12071034 0360 1733 908 8665 -7757 BAIXA  N3o residencial
12071001 0444 414 828 2070 -1242 BAIXA  Ndo residencial
12071002 0456 397 168 1985 -1817 BAIXA  Ndo residencial
12071014 0010 255 412,2 1275 -862,8 BAIXA  Ndo residencial
12094016 0220 1571 715 7855 -7140 BAIXA  N3o residencial
12094017 0240 899 1291 4495 -3204 BAIXA  Ndo residencial
12094019 0284 519 520,2 2595 -2074,8 BAIXA  Ndo residencial
12094020 0306 968 930 4840 -3910 BAIXA  Ndo residencial
12094021 0362 580 764 2900 -2136 BAIXA  N3o residencial
12094022 0384 978 8747 4890 3857 MEDIA ALTA  N&o residencial
12094003 0576 1470 1259,9 7350 -6090,1 BAIXA  Ndo residencial
12095005 0022 326 300,6 1630 -1329,4 BAIXA  Ndo residencial
12095038 0546 321 263,4 1605 -1341,6 BAIXA  N3o residencial
12095037 0534 321 205 1605 -1400 BAIXA  Ndo residencial
12095003 0522 2180 1105,4 10900 -9794,6 BAIXA  Ndo residencial
12095036 0498 837 1534,6 4185 -2650,4 BAIXA  Ndo residencial
12095028 0478 797 2125,9 3985 -1859,1 BAIXA  N3o residencial
12095025 0336 1680 955,6 8400 -7444,4 BAIXA  Ndo residencial
12095011 0202 838 - 4190 - BLOQUEADA Bloqueada
12095034 0212 384 130 1920 -1790 BAIXA  Ndo residencial
12095013 0218 600 239,5 3000 -2760,5 BAIXA  Ndo residencial
12095015 0234 960 594,8 4800 -4205,2 BAIXA  N3o residencial
12095016 0242 410 630,7 2050 -1419,3 BAIXA  Ndo residencial
12095017 0258 566 221 2830 -2609 BAIXA  Ndo residencial
12096016 0278 299 510 1495 -985 BAIXA  N&o residencial
12096015 0242 310 350,5 1550 -1199,5 BAIXA  N3o residencial
12096014 0230 898 855 4490 -3635 BAIXA  Ndo residencial
12096032 0212 1381 334,1 6905 -6570,9 BAIXA  Ndo residencial
12096034 0184 921 8676,1 4605 4071,1 MEDIA ALTA  N3o residencial
12096012 0164 389 358 1945 -1587 BAIXA  N3o residencial
12096011 0154 540 - 2700 - BLOQUEADA Bloqueada
12096010 0138 152 475 760 -285 BAIXA  Ndo residencial
12096009 0126 164,4 326,6 822 -495,4 BAIXA  N&o residencial
12096030 0112 694 1702,8 3470 -1767,2 BAIXA  N3o residencial
12069005 0108 1475 8223,4 7375 848,4 MEDIA ALTA  N&o residencial
12069012 0238 368 471,8 1840 -1368,2 BAIXA  Ndo residencial
12069011 0196 378 666 1890 -1224 BAIXA N3go residencial
12069010 0168 364,32 1821,6 -1821,6 BAIXA N3o residencial
12069009 0160 300 479,5 1500 -1020,5 BAIXA  Ndo residencial
12069016 0274 700 284 3500 -3216 BAIXA  Ndo residencial
11126015 0034 1534 7526,8 7670 -143,2 BAIXA  Ndo residencial
11126018 0104 1303,5 14039 6517,5 7521,5 MEDIA ALTA  N3o residencial
11126005 0118 402 395 2010 -1615 BAIXA  N3o residencial
11126006 0134 665 4297,3 3325 972,3 MEDIA ALTA  N&o residencial
11126007 0186 715 1140 3575 -2435 BAIXA  Ndo residencial
11100007 0100 519 9795 2595 7200 MEDIA ALTA  N3o residencial
11100005 0054 433 1000 2165 -1165 BAIXA  N3o residencial
11100018 0044 693 10044,86 3465 6579,86 MEDIA ALTA  N&o residencial
11100002 0026 325 1156,5 1625 -468,5 BAIXA  Ndo residencial
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11100001 4967,8 2500 2467,8 MEDIA ALTA  Nio residencial
11098017 0056 1304 22619 6520 16099 MEDIA ALTA  N3o residencial
11098019 0036 1633 9571 8165 1406 MEDIA ALTA  N3o residencial
11098005 0092 317 4364,6 1585 2779,6 MEDIA ALTA  Nio residencial
11098007 0102 169 1535,7 845 690,7 MEDIA ALTA  Néo residencial
11098008 0126 462 1504,2 2310 -805,8 BAIXA  Ndo residencial
11098009 0166 452 6899,67 2260 4639,67 MEDIA ALTA  N3o residencial
11098001 0014 244 3720,2 1220 2500,2 MEDIA ALTA  Néo residencial
11098013 0250 289 720 1445 -725 BAIXA  N&o residencial
11066001 0100 342 7835,6 1710 6125,6 MEDIA ALTA  N3o residencial
11066011 0056 272 600 1360 -760 BAIXA  N&o residencial
11600610 0046 504 2520 -2520 BAIXA  Ngo residencial
11066013 0226 449 3870,9 2245 1625,9 MEDIA ALTA  N3o residencial
11066014 0020 513 - 2565 - BLOQUEADA Bloqueada
11134010 0396 3976 0 19880 -19880 BAIXA Vago
11134035 0210 2632 - 13160 - BLOQUEADA Bloqueada
11134008 0188 2075 9840,2 10375 -534,8 BAIXA  N&o residencial
11134007 0160 2172 2651,8 10860 -8208,2 BAIXA  N3o residencial
11134006 0134 1759 0 8795 -8795 BAIXA Vago
11134005 0112 3060 0 15300 -15300 BAIXA Vago
11134004 0078 2625 7105,26 13125 -6019,74 BAIXA  Ndo residencial
11134040 0438 5666 7327,5 28330 -21002,5 BAIXA  N&o residencial
11134041 0426 341 488 1705 -1217 BAIXA  Ndo residencial
11137048 0502 6774 - 33870 - BLOQUEADA Bloqueada
11137058 0316 1638 15307,4 8190 7117,4 MEDIA ALTA  Néo residencial
11137016 0206 1395 1099 6975 -5876 BAIXA  Ndo residencial
11137014 0182 1778 11412,1 8890 2522,1 MEDIA ALTA  N3o residencial
11137012 0164 1211 5808,6 6055 -246,4 BAIXA  N&o residencial
11137049 0150 1836 12011,9 9180 2831,9 MEDIA ALTA  Nio residencial
11137050 0088 5387 2277 26935 -24658 BAIXA  Ndo residencial
11137001 0024 1081 763,4 5405 -4641,6 BAIXA  N&o residencial
11132054 0216 7246 40327,2 36230 4097,2 MEDIA ALTA  N3o residencial
11132067 0120 1689 22110,24 8445  13665,24 MEDIA ALTA  Néo residencial
11132049 0138 1042 8138,2 5210 2928,2 MEDIA ALTA  N3o residencial
11132041 0184 3658 20143,2 18290 1853,2 MEDIA ALTA  N3o residencial
11132029 0144 1620 684 8100 -7416 BAIXA  N&o residencial
11132048 0354 832 12825,6 4160 8665,6 MEDIA ALTA  N3o residencial
11132038 0292 414 1015,6 2070 -1054,4 BAIXA  Ndo residencial
11132037 0272 278 380 1390 -1010 BAIXA  N&o residencial
11139013 0156 3294 1164 16470 -15306 BAIXA  N3o residencial
11139065 0364 1719 3351,4 8595 -5243,6 BAIXA  Ndo residencial
11139024 0322 693 1800 3465 -1665 BAIXA  N&o residencial
11139023 0302 595 846,5 2975 -2128,5 BAIXA  Ndo residencial
11139045 0688 946 8913,2 4730 4183,2 MEDIA ALTA  N3o residencial
11139070 0622 946 7196 4730 2466 MEDIA ALTA  N3o residencial
21006010 0208 635 6233,6 3175 3058,6 MEDIA ALTA  Nio residencial
21006009 0140 668 4634,4 3340 1294,4 MEDIA ALTA  Néo residencial
21006008 0128 1347 6109 6735 -626 BAIXA  Ndo residencial
12028001 0305 11475 - 57375 N3o se aplica  Imdvel Pablico
12068001 0243 5632 - 28160 N3o se aplica  Imdvel Publico
11101018 0183 3000 - 15000 Ndo se aplica  Imével Publico
12072015 0476 2840 - 14200 N&o se aplica  Imoével Publico
12072014 0430 1980 - 9900 N&do se aplica  Imével Publico
12072013 0408 3750 - 18750 N&o se aplica  Imével Publico
12072012 0284 1777 - 8885 N&o se aplica  Imoével Publico
12119018 0280 6204 - 31020 N&o se aplica  Imével Publico
12027001 0256 4996 - 24980 N&o se aplica  Imével Publico
12042002 0144 1092 - 5460 N&o se aplica  Imével Publico

(Conclusao)
Fonte: Elaborado com base em IPPUC (2004) e SMF (2009).
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