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O ABISMO ENTRE A CIDADE DOS PENSADORES E A CIDADE
DOS CIDADAOS

THE CHASM BETWEEN THE THINKERS CITY AND THE
CITIZENS CITY

Patricia de Morais Monteiro'

RESUMO

Mesmo com o elevado nimero de legislacdes especificas e procedimentos existentes para o licenciamento e fiscalizacdo de
edificagdes no Municipio de Curitiba, o nimero de construgdesirregulares é elevado, principalmente, em moradias populares.
Neste contexto, o objetivo do trabalho é mostrar o distanciamento entre o planejado e o construido, contribuindo para que
ocorra uma aproximacao dos parametros legais e as necessidades edilicias em loteamentos populares. A pesquisa utilizou a
metodologia de estudo de caso, por meio do levantamento fotografico e dos dados quantitativos e qualitativos demonstra a
discrepancia entre a cidade dos pensadores e a cidade dos cidadaos.

Palavras-chave: Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS; Curitiba; politica habitacional.

ABSTRACT

Even with the high number of specific laws and procedures in place for the buildings' licenses and inspection in the city of Curitiba,
the number of irregular buildings is high mostly in low-income constructions. In this context, the purpose of this work is to explain
about the detachment between the planned and the built, therefore add to occur a link of legal parameters and building needs in
popular allotments. The research methodology is case study, and through photographic report qualitative and quantitative data to
evidence the discrepancy among the thinker's city and the citizens'city.

Keywords: Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS; Curitiba, housing policy..

' Arquiteta e Urbanista, Especialista em Politicas Publicas pelo Instituto Federal do Parana - IFPR, Especialista em Direito a Cidade e Gestao Urbana pela
Universidade Positivo, Especialistaem Administragdo Publica pelo Instituto Municipal de Administragdo Publica - IMAP.
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1 INTRODUCAO

A vida nas cidades é um desafio, resultante da urbanizacao desigual e excludente, urbanizacao
esta que é resultado das relagdes sociais que se reproduzem ao mesmo tempo no espaco. Segundo
Lefebvre (1973):

[...] é neste espaco dialetizado (conflitual) que se realiza a reproducao das relagdes de
producio. E este espaco que produz a reproducio das relacdes de producao, introduzindo
nela contradi¢cdes multiplas, vidas ou ndo do tempo historico. (LEFEBVRE, 1973, p.72).

A ordenacgdo dos espacos urbanos é uma medida necessaria e deve sempre ser pensada de
forma objetiva visando a coletividade. Para isso, temos por parte dos érgdos publicos as instancias de
criacdo, de coordenacdo e de regulamentacao, a fim de garantir o bem comum, além dos direitos e
deveres de todos. Portando, a ordenacao destes espacos urbanos ndo é um processo puramente técnico,
é necessario também a participacdo da populacdo que o utilizara. Esse tipo de interacao, técnicos e
populacao, é regulamentada pelo Estatuto das Cidades (2001), Lei n° 10.257/2001, que dispde como
obrigatdria a participacao popular no processo de desenvolvimento e expansao urbana da cidade.

E também definido pelo Estatuto das Cidades, entre outros instrumentos, o Plano Diretor (art.
400°), como instrumento basico de desenvolvimento urbano. O Plano Diretor, aprovado por lei municipal,
é oinstrumento basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana. Outra ferramentaimportante
e integrante do Plano é a Lei de Zoneamento de Uso e Ocupacdo do Solo (LUOS), que segundo Cassilha &
Cassilha (2012, p. 95) “o zoneamento urbano tem como fung¢do garantir a organizacao territorial,
coordenando a localizacao das diversas atividades urbanas, buscando reduzir impactos e otimizar as
relacdes de vizinhanga do ponto de vistaeconémico e social”.

Entretanto, as regras criadas na LUOS, e todo o processo de licenciamento das construcdes, nao
garantem que o projetado seja o efetivado. E recorrente nas cidades a implantacdo do edificado
aprovado e, em periodos relativamente curtos, essas edificacdes se tornam irregulares.

De acordo com Maricato (2003) “nao se trata de um ‘Estado Paralelo’ ou universo partido. A
realidade é bem mais complexa e aambiguidade entre o legal e o ilegal perpassa todo o conjunto do qual
a sociedade nao escapa e, pelo contrario, ganha posicao de destaque juntamente com as instituicoes
publicas”.

E a partir da Lei n° 6.799/1979 que temos a formalizacdo, por parte do Governo Federal, de
instrumentos que flexibilizam parametros para regularizacao de assentamentos urbanos, voltados as
camadas populares. E, apds 1983, a cidade de Recife formaliza a utilizacdo dos Zona Especial de Interesse
Social (ZEIS) e, também, do Plano de Regularizacdo e Zonas Especiais de Interesse Social (PREZEIS) por
intermédiodalein14.511/1983.

Nos anos seguintes o instrumento foi utilizado tanto em LUOS quanto em regularizagdes
fundidrias, porém, somente comalein®11.977/2009 é descrita a definicao de ZEIS pelo Governo Federal.

O principal objetivo desta pesquisa é enfatizar o distanciamento entre o planejado e o
construido por meio de estudo de caso do Loteamento Boa Esperancallll. Os objetivos especificos sdo:

a. Estudar o instrumento urbanistico Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), que em Curitiba
especificamente recebe o nome de Setor Especial de Interesse Social (SEHIS);

b. Analisar e comparar o projeto e o pés ocupacao do loteamento, para embasar discussdes
técnicas nadefinicdo de parametros urbanisticos na LUOS;
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c¢. Identificar as ilegalidades edilicias recorrentes, que podem vir a oferecer aporte para futuras
politicas de uso e ocupacao do solo.

Consequentemente, tdo importante quanto conhecer a drea é refletir sobre o papel do agente
publico na compreensao das diversas realidades e das necessidades da cidade e do cidaddo. As
irregularidades urbanisticas consolidadas sao problemas a serem enfrentados pelos legisladores, visto
gue estamos falando de construcdes de carater definitivo - alvenaria e concreto.

Para os legisladores é necessario compreender por que mesmo com todos os mecanismos legais
de processos e rotinas necessarios para o licenciamento e execucdo de edificacdes, esses nao inibem as
irregularidades edilicias.

A pesquisa foi desenvolvida em trés etapas. Inicialmente foi realizada aproximacdo de conceitos
tedricos e historicos relativos as politicas de uso e ocupacao do solo no pais, com énfase na questao
habitacional; na segunda etapa efetuou-se o mapeamento analitico do loteamento e aproximagdao coma
area recorte para entendimento das especificidades e, por fim, foi aplicada a avaliacdo das edificacbes
paraidentificaras tipologias de ampliacdes gerando dados quantitativos e qualitativos.

2 REVISAO DA LITERATURA

2.1 ALGUMAS CONSIDERAGOES SOBRE A QUESTAO HABITACIONAL

Ao falarmos de politicas habitacionais e de desenvolvimento urbano no Brasil precisamos
destacar alguns fatos marcantes que ocorreram, principalmente, entre o final do século XX e a primeira
década do século XXI. Com a Constituicao da Republica de 1988 temos a inclusao do direito a moradia
(art. 6°) e a promocado de politicas habitacionais (art. 23°) como dever da Uniao, Estado, Distrito Federal e
Municipios. Jdem 2001 foi aprovado Estatuto das Cidades que passa a regulamentar o capitulo de Politica
Urbana (arts. 182 e 183) da Constituicdo de 1988, conforme Rolnik (2001, p.01):

Encarregada pela constituicao de definir o que significa cumprir a funcdo social da cidade e
da propriedade urbana, anova lei delega esta tarefa para os municipios, oferecendo para as
cidades um conjunto inovador de instrumentos de intervencao sobre seus territérios, além
deuma nova concepcao de planejamento e gestdo urbanos.

O Estatuto das Cidades tem por objetivo a garantia da func¢do social da cidade, da propriedade e
consequente implantacdo das ZEIS que, conforme Lein°© 11.977/2019 (art. 47), foi definida como “parcela
de area urbana [...] destinada predominantemente a moradia de populacao de baixa renda e sujeita a

”2

regras especificas de parcelamento, uso e ocupacgdo do solo”.

As ZEIS incluem, nos zoneamentos das cidades, dreas destinadas a producdo de Habitacdo de
Interesse Social, seja em dreas vazias ou em regides ja ocupadas por assentamentos populares informais
ou marcados por alguma forma de irregularidade (ZEIS de regularizacdo). Ela permite anuir areas
irregularmente ocupadas para regularizacao fundidria e urbanistica, podendo ser utilizado como um
instrumento de gestdao do solo para legalizar lotes em busca da producado de unidades habitacionais de
interesse social.

? O texto foi revogado pela Medida Proviséria n° 756/2016 e novamente pela Lei n° 13.465/2017 que, por fim, manteve a mesma definicao para ZEIS (art. 18,
§1°) einstitui que é de competéncia dos municipios regulamentar o mesmo como instrumento de planejamento urbano.
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Instrumento muito importante, devido a suaforma de garantir o acesso a terra para a populacao
de baixa renda. Além disso, as ZEIS permitem regras especiais de zoneamento, flexibilizando os
parametros urbanisticos, para que seja possivel regularizar e desenvolver habitacoes sociais.

Outro evento a destacar é a criacao do Ministério das Cidades (2003), segundo Maricato o
Ministério “veio ocupar um vazio institucional que retirava completamente o governo federal da
discussao sobre a politica urbana e o destino das cidades” (2006, p. 214). Com a criacao do Ministério
passou-se a contar com um 6rgao de coordenac¢do da politica de desenvolvimento urbano no pais,
integrando as diferentes politicas setoriais (MCIDADES, 2011).

Em 2004 é aprovada a Politica Nacional de Habitacdo que descreve a concepcao de
desenvolvimento urbano integrado: “habitacdao nao se restringe a casa, incorpora o direito a
infraestrutura, saneamento ambiental, mobilidade e transporte coletivo, equipamentos e servicos
urbanos e sociais, buscando garantir o direito a cidade”(BRASIL, 2004, p. 12).

Ja em 2009, foi promulgada a Lei n° 11.977/2009 que criou o Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV), com o objetivo de facilitar a aquisicao de moradia prépria por parte da populacao de renda de
zero a dez saldrios-minimos. Programa financiado e operacionalizado pela Caixa Econédmica Federal a
juros reduzidos conforme as faixas de renda familiar.

Em janeiro de 2019, apés mudancas politicas no Governo Federal, o Ministério das Cidades e o
Ministério do Desenvolvimento Regional sdao fundidos em uma unica pasta. O entao Ministério do
Desenvolvimento Regional (MDR) por meio do Decreto n° 10.290/2020 que tem a funcao de “planejar,
coordenar e promover atividades de desenvolvimento organizacional e de moderniza¢dao administrativa
no ambito da pasta.”(GOVERNO FEDERAL, 2020),

A mudanca politica mais recente aconteceu em 25 de agosto de 2020 com o lancamento do
Programa Casa Verde e Amarela (PMCVA) pelo atual Governo Federal (Medida Proviséria N° 996/2020),
com objetivo de fomentar a regularizacdo fundiaria e a reducao de taxas de juros de financiamento
imobiliario.

O PMCVA difere do MCMV. Enquanto o MCMV atuava apenas na producdo habitacional o PMCVA
vaialém, atuando tanto na producdo habitacional, na melhoria habitacional (reformas e ampliacdes) e na
regularizacao fundidria. Possui taxas de juros diferenciadas tanto entre rendas familiares quanto entre
regides do pais e tem por finalidade, conforme definido pelo MDR (2020), dividir em trés grupos, sendo o
grupo 1 voltado as familias com renda de até R$ 2.000,00, grupo 2 com renda de R$ 2.000,00 até RS
4.000,00 e o grupo 3 com renda de R$ 4.000,00 aR$ 7.000,00. Ja as taxas de juros variam de 4,50% a 8,16%
ao ano, sendo que para a regidao Norte e Nordeste do pais estes valores diminuem em até 0,5 ponto
percentual dependendo do grupo.

Mesmo com as inumeras politicas publicas destacadas, é necessario ressaltar aimportancia da
participacao ativa e constante da sociedade em sua producao e atualiza¢do, garantindo o equilibrio entre
meio ambiente, a ocupacao e as comunidades.

2.2 SETORESPECIAL DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL (SEHIS) - MUNICiPIO DE CURITIBA

Ocorreu em 1965 a criacdo da Companhia de Habitacdo de Curitiba - COHABCT, que,
inicialmente, atuava na eliminagdo de assentamentos irregulares seguindo as Politicas de Desfavelizacao
da época. Com a implantacao do Distrito Industrial na regiao leste da cidade, coube a COHAB-CT
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implantar areas de habita¢des sociais proximas ao Distrito. Este programa se estendeu de 1975 a 1980.
Polucha & Neto (p. 6, 2019) em seu artigo sobre ZEIS x SEHIS, no Municipio de Curitiba contam que “a
origem do SEHIS estd ligada a essas pressdes populares e ao Programa Habitacional da Cidade Industrial
de Curitiba (CIC).

Implantado pelo Decreto Municipal n° 901 de 1980, o SEHIS surgiu como um instrumento de
utilizacdo de areas vazias para producao de habitagao de interesse social.” O SEHIS antecedeu o que mais
tarde passariaaserdenominado ZEIS no Estatuto da Cidade.

Levando-se em consideragao o contexto histérico a época, o Decreton°901/1980,em seu art. 1°
estabelece-se que “Ficam declarados como Setores Especiais de Habitacao de Interesse Social, as areas
destinadas a implantacao, pela Companhia de Habitacao Popular de Curitiba, de nucleos habitacionais.”
(CURITIBA, 1980).

A fim de viabilizar empreendimentos habitacionais no bairro CIC para apoio a recente Zona
Industrial, em 1981 foi criado a Zona Especial Habitacional (ZEH). Esta zona buscou ocupar areas
previamente desapropriadas. Nos anos seguintes, a expansao desses empreendimentos. Hd um
estendimento das areas delimitadas pelas ZEHs o que resulta nas primeiras SEHIS, entre 1982 e 1983.

Por fim, cabe ressaltar que o Setor Especial de Habitacdo de Interesse Social (SEHIS) foi
consolidado pela Lei n° 9.800/2000, e é definido pelo art. 29° como area de interesse publico para
finalidade principal de regularizacao fundiaria eimplantacao de habitacdes de interesse social.

Conforme a analise de Zoneamento de Uso e Ocupacao do Solo (Lei n° 9.800/2000) percebe-se
as areas regulamentadas como SEHIS, encontradas, em sua maior parte, no trecho onde esta o bairro CIC,
margeando zoneamentos industriais e de servicos, além de grande area do Bairro Novo e do bairro
Cajuru. Cabedestacar que todas estas dreas estao localizadas nas extremidades da Cidade.

O SEHIS é criado para a ocupacdo por habitacdes de carater social e comércios de pequeno
porte. Tem como caracteristicas o adensamento populacional e construtivo, utiliza-se de terrenos de
pequenas dimensdes - lote minimo de 6,00m de comprimento de testada e area total de 180,00m?, recuo
frontal reduzido - minimo de 3,00m, além de taxa de ocupacao diferenciada - sendo permitido ocupacdo
de até 60% da area total do terreno.

Com relacao a taxa de permeabilidade, em coeréncia com as dimensdes reduzidas da fracao do
lote e o incentivo a uma maior ocupacao, nao havia permeabilidade minima - o padrdao do municipio é o
minimo de 25% e abaixo disso era necessdria execucdo de caixa de contencdo de drenagem. O
coeficiente de aproveitamento seguia o padrao de 1,00.

A adequacao do Plano Diretor da Cidade, em 2004, destacou as premissas de desenvolvimento
sustentdvel e os objetivos para a reducao dos impactos do crescimento da Regidao Metropolitana de
Curitiba (RMC). Porém, com relacdao a LUOS nao houve atualiza¢des, foram mantidas as especificacdes ja
regulamentadas e apenas algumas tematicas foram trabalhadas isoladamente. Podemos exemplificar a
atualizacao de parametros construtivos que acontece em 2013, por meio do Conselho Municipal de
Urbanismo (CMU).

O Comissao de Zoneamento (CZ) foi implantado a partir da determinagado do art. 5° da Lei n°

1.875/1960, com a finalidade de atuar na area de alvaras de construcdo flexibilizando o zoneamento,
além de formulagdes de resolugcdes em tematicas especificas.

A CZjulga os casos omissos na legislacdo e diferencas de interpretacdo. Em 1991, a CZ passaa se
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chamar Conselho Municipal de Urbanismo (CMU), instituido mediante a Lei n° 7.704/1991 e
regulamentado pelo Decreto n° 636/1991. O Conselho passa a ser vinculado a Secretaria Municipal de
Urbanismo, com carater consultivo e de julgamento, assim como atribui¢ao para formulagdo de politicas
urbanas municipais.

Cabe destacar duas Resolucdes criadas em 2013 pelo CMU, primeiramente a Resolu¢ao n° 05 de
26 de junho de 2013, estabelece que, além dos setores definidos e delimitados como SEHIS, os lotes
oriundos de conjuntos habitacionais da COHABCT, poderao aplicar os mesmos parametros construtivos
equivalentes ao do Setor Especial de Interesse Social - SEHIS. E a Resolucao ne 07 de 26 de julho de 2013,
resultante da consolidacdo das normativas internas,” da Secretaria Municipal de Urbanismo, define que
além da flexibilizacao dos parametros urbanisticos, os lotes e conjuntos habitacionais promovidos pela
COHAB-CT poderao ter dimensdes inferiores ao definido pela LUOS e taxa de ocupagao superior até 60%.

Com relagdo a Lei de Zoneamento de Uso e Ocupacgao do Solo (LUOS) vigente em Curitiba, seu
processo de aprovacao, incluindo concepcao e discussdes, se estendeu pelo periodo de 8 anos. Sua
regulamentacao aconteceu em 10 de outubro de 2019 pela Lein° 15.511/2019 e deveria ter entrado em
vigor 180 dias apds sua publicacao (04 de abril de 2020). Porém, em virtude da situagao atipica, pandemia
da covid-19, o municipio estabelece com o Decreto n° 421/2020 a situacao de emergéncia em saude
publica e, pela Lei no 15.626 de 27 de abril de 2020, a suspensao da vigéncia por mais 120 dias (05 de
agostode 2020) daaplicabilidade danova LUOS.

E interessante destacar que a nova LUOS permite a continuidade da producdo de SEHIS mesmo
sem sua atualizacgao (art. 159), sendo apenas necessario que a origem da area seja de interesse social ou
de regularizacao fundidria. Se comparados os zoneamentos de 2000 com os da atualidade, percebe-se
que as SEHIS continuam consolidadas e se expandindo nas mesmas regides, ao sul do municipio nas
bordasdacidade.

O objetivo da nova lei é unificar grande parte das legislacdes atualmente aplicadas pela
Secretaria de Urbanismo, nas ZEIS (Resolucdo ne 2/2020). E interessante destacar, com relacdo aos
parametros urbanisticos na nova lei, que tanto a taxa de ocupacao quanto a permeabilidade, que
anteriormente aplicava-se a todo o setor, agora sdo exclusivos dos usos habitacionais,” assim ficam
mantidas a taxa de ocupag¢do maxima de 60%, sem permeabilidade minima e a possibilidade de 3
pavimentos, desde que a edificacdo ndo ultrapasse a altura maxima de 10,00m. J4 para os demais usos
ndo habitacionais ficam definidos os parametros dito padrao: taxa de ocupacgao de 50% e
permeabilidade minima de 25%, difere apenas o porte comercial que agora passa a ser de 200,00m?,
sendo anteriormente de 100,00m?>.

Para o enquadramento na Lei n° 15.635/2020 que trata da regularizacao de edificacdes, o
terreno devera ser oriundo de loteamentos de interesse social e regularizacdo fundiaria e possuir
indicacgdo fiscal individual eregular.

Entre os parametros urbanisticos flexibilizados destacam-se: (I) possibilidade de a edificacao
ocupar até 100% do terreno isentando de recuo frontal; () ndo obrigacdo de permeabilidade minima; e
(Il) o coeficiente de aproveitamento até 2. Poderao se enquadrar tanto edificacdes habitacionais quanto
comerciais, com porte maximo de até 400,00m>. Conforme levantamento da prépria Prefeitura Municipal
de Curitiba (PMC) serdo beneficiadas mais de 33 mil familias que vivem em loteamentos jad aprovados.

* Portaria SMU n.c 110/2004, que dispde sobre reducdo de recuo frontal para loteamentos de interesse social.

“ Este ponto era um conflito de interpretacéo dentro da prépria Secretaria de Urbanismo pois o objetivo dos pardametros definidos pelas Resolucdes do CMU a
épocaeram deincentivar os usos habitacionais, porémisso ndo estava formalmente especificado.
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Mesmo com todos estes mecanismos de requlamentacao, ordenacao e controle, verifica-se que
a grande maioria das edificacdes sofrem modificacbes edilicias logo apds sua ocupacdo, as tornando
irregulares. Todo este processo é coordenado pela Secretaria Municipal do Urbanismo (SMU) que,
quando dafiscalizacao, aplica as sancdes previstas no Cédigo de Obras e Posturas do Municipio.

2.3 LOTEAMENTO BOA ESPERANCA I11-BAIRROTATUQUARA

A regiao onde encontra-se o bairro Tatuquara servia como rota de passagem de boiadas, e ao
longo desses caminhos se estabeleceram os pioneiros na ocupacédo da area: caboclos e mesticos. E de
1786 o primeiro registro da Camara Municipal de Curitiba de censo habitacional da regido, além de dados
sobre obrasdeinfraestrutura.

Com a presenca de imigrantes pela regidao, em meados da segunda metade do século XIX,
tornou-se uma area predominantemente agricola com producao voltada ao fornecimento de alimentos
paraaregido centralda Cidade.

A partir de 1993 a regido comeca a receber grandes investimentos em infraestrutura para a
implantacdao deinimeros conjuntos habitacionais pela Companhia de Habitacao do Parana - COHAB.

Com base nos dados do Censo 2010, possuem maior densidade demogréfica os bairros que
compdem a Regional CIC (Mossungué e Augusta) e da Regional Tatuquara (Tatuquara e Campo de
Santana), todos inseridos onde ha a predominancia de loteamento e areas SEHIS. Estas regionais também
possuem grande porcentagem de seus territorios cobertos por dreas verdes e/ou areas de risco ambiental.

O bairro Campo de Santana e Tatuquara margeiam o Rio Barigui e os bairros Augusta e
Mossungué encontram-se sobre porcao da APA do Passauina - a represa do Rio Passauna é utilizada como
fonte paraabastecimento hidrico de Curitiba e da Regido Metropolitana.

O bairro Tatuquara, em 2010, possuia populacdao aproximada a 53 mil habitantes, tendo
crescimento anual quase 4 vezes superior ao de Curitiba. A populacao local acompanha as caracteristicas
da populacdaodacidade, isto é, de jovens adultos, como também a densidade habitacional média de pelo
menos 3 habitantes por residéncia ocupada. Dentre as ocupac¢odes irregulares curitibanas apenas 5% (22)
estaoinseridas no bairro.

Compreende-se que a maior porcentagem de populagao local, quase 70%, possuia renda média
de 1 a 3 salarios-minimos (SM 2010 - R$510,00) estando ligeiramente acima da média das familias
curitibanas. Por outro lado, analisando em maiores rendimentos, o contraste com o municipio é
dramatico, apenas 5% das familias possuem renda superiora 5 salarios-minimos.

J4 com relacdo ao valor médio do m” construido, conforme levantamento mensal elaborado
pelo site Imével Web - o Index Curitiba’, houve baixa variacdo no custo entre o periodo de 2017 a 2020
para o bairro Tatuquara, girando em torno de R$ 2.826,00 a R$ 2.908,00. Valores estes que relativamente
também acompanharam a média do municipio de Curitiba, que no mesmo periodo teve variacao de RS
4.580,00 a R$ 4.781,00. Cabe ressaltar que para a regido central da cidade o valor do m? estd em torno de
R$7.600,00 (bairro Alto da XV), valor pelo menos trés vezes maior do que o bairro estudado.

* Criado em 2017, o Index Curitiba é uma ferramenta criada para retratar o mercado imobilidrio com base em analises de venda, aluguel e rentabilidade além
devariacdes e valores acumulados.
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O déficit habitacional em 2010 para o bairro Tatuquara era de, aproximadamente, 6%. Ja relativo
ao licenciamento de construgdes, no ano de 2009 foram emitidos pela SMU 5.342 alvaras de construcao
sendo apenas 57 relativos ao bairro Tatuquara, o que significa pouco mais de 1% do total; em 2010 foram
emitidos 5.481 documentos sendo 99 do bairro Tatuquara o que equivale a 1,8% do total; ja em 2019
foram emitidas 4.199 licencas e deste 345 foram no bairro o que significando 8,22%°, aumentando em
aproximadamente 5 vezes o numero de licencas emitidas nos ultimos 9 anos.

O aumento destes nimeros estd relacionado ao adensamento urbano da regido, consequéncia
também do custo relativamente baixo da moradia - se comparado com as demais areas da cidade,
tornando-a mais atrativa e acessivel a populacdao de baixa renda.

3 RESULTADOS

3.1 OPLANEJADO - CIDADEDOS PENSADORES

A area objeto do presente estudo estd localizada em uma regido de facil acesso dentro do bairro
Tatuquara pela Rua Presidente Jodao Goulart, que liga em um dos seus sentidos ao bairro Campo de
Santana e Caximba, em outro sentido aos bairros CIC - pela rodovia do Xisto e loteamento Vitéria Régia, e
bairro Pinheirinho - pelarodovia BR 116/LinhaVerde.

A regido é vastamente servida por comércios locais de diversos géneros e é na Rua Presidente
Jodo Goulart onde se concentram as linhas de transporte coletivo que ligam os bairros da Regional
Tatuquara aos terminais de transporte coletivo da CIC e do Pinheirinho. Sao linhas que servem a regiao:
Ludovica, Rio Bonito/Pinheirinho, Rio Bonito/CIC.

Quanto aos equipamentos publicos, aregiao conta com: a Rua da Cidadania do Tatuquara, CRAS
Monteiro Lobato, Armazém da Familia Monteiro Lobato, Unidade de Saude Monteiro Lobato, duas
escolas Municipais, dois CMEls e uma escola estadual, além da UPA do Tatuquara.

O entorno desta area é composto, de um modo geral, por edificacdes habitacionais e de carater
popular, além de comércios de pequeno porte voltados para o atendimento da comunidade local,
resultado da insercao do bairro em zoneamentos de usos habitacionais de interesse social, que
incentivam estas tipologias.’

O loteamento teve sua implanta¢ao aprovada em 2009 pelo Decreto n° 1.321 de 13 de outubro
de 2.009, executado em parceria entre o Municipio de Curitiba e a empresa G. Laffite Incorporagdes e
Empreendimentos Imobilidrios, entdo proprietaria da gleba8, com é&rea total de 48.400,00m? O
empreendimento conta com 167 lotes urbanos, sendo: 61 para unidades residenciais; 05 para comércios
e servicos; 01 transferido ao Municipio de Curitiba para implantacdo de equipamentos urbanos’, ver
Figura 1. Quanto as dimensdes dos lotes residenciais, variam entre a faixa de 133,00m? (7,00x19,00m) até
275,16m? (terrenos de esquina, com formatoirregular).

° Todos os dados apontados estdo disponiveis site da prépria SMU, em seu Relatério Mensal.

” As areasinseridas em Setor Especial de Ocupacéo Integrada (SE-Ol) assumem caracteristicas de SEHIS tratando-se de loteamentos implantados pela COHAB,
assim como oloteamento Boa Esperancalll.

® Terrenone 12 da Planta Chacara Boa Esperanca.

° Terreno cercado por fundo de vale e bosque, ndo sendo possivel a implantacdo de nenhum equipamento que ofereca servicos & comunidade (escolas ou
postos de satde). Municipio fez parque e quadras de areia. Infelizmente pouco utilizada e dominada pelo trafico de drogas local.
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Cabe ressaltar que a pesquisa trata mais especificamente da quadra 04 (ver Figura 1), com total
de40lotese 76 habitagdes unifamiliares.

FIGURA 1: PLANTA DE LOTEAMENTO APROVADA - BOA ESPERANCA I
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Fonte: Arquivo prefeitura municipal de Curitiba. Adaptado pela autora, ano. Obs. norte rotacionado.

Como ja mencionado, o empreendimento é uma parceria publico-privado, entre o Municipioea
G. Laffite, implantado pelo Programa Minha Casa Minha Vida, porém com coordenac¢ao da COHAB-CT
objetivando o atendimento dalista de espera.

As familias que foram relocadas para o loteamento sdao, em sua maioria, de origem da ocupacao
Jardim BelaVista da Ordem - assentamento que estava localizado em drea derisco social eambiental.

O inicio da ocupacgao da area pelas familias foi em 29/11/2012 - conforme registros da base de
dados da Prefeitura de Curitiba. O processo de conclusdo do licenciamento construtivo das edificacdes e
consequente entrega as familias foi lento, o que ocasionou ocupacao irregular por 41 familias. A figura 2
ilustraa ocupacdo em 2013. Este evento resultou em acao da guarda-municipal para desocupacao da area.

FIGURA 2: FACHADAS DO LOTEAMENTO A EPOCA DA OCUPACAO - 2013
_ : =T !
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Segundo reportagem da Gazeta do Povo em 23/01/2013, e relato da representante deste grupo
gue ocupou irregularmente a area - “as familias ja ndo estavam dispostas a aguardar o tempo de
ocupacao informado pela COHAB-CT, além disso, informaram que a area ja estava sendo depredada e
vandalizada”. Cabe ressaltar que as familias que aguardavam a ocupacao do loteamento ja estavam na
lista de espera poraproximadamente 10 anos.

Conforme relatos verificados no site da COHAB-CT, as familias que ocuparam a regiao moravam
em“barracos’, na sua maioria, de madeiraem mas condicdes e risco de desabamento. A Ocupacao Jardim
BelaVista da Ordem encontrava-se em drea de preservacao ambiental e fundo de vale, seminfraestrutura
basicacomo agua, luz, esgotamento sanitdrio e asfalto.

Cabe destacar que as familias relocadas se enquadraram na Faixa 1'"° do programa PMCMV e,
ainda, as suas demandas deveriam ser atendidas pelos programas intersetoriais, disponibilizados pela
PMC, afim de minimizar oimpacto da ocupac¢do danovadrea nainfraestruturainstalada.

As principais Secretarias envolvidas foram a Secretaria da Educagao - paraabsorverainclusao de
criancas e adolescentes em idade escolar; Secretaria da Saude - para absorver a populacdao em Postos de
Saude a fim de proporcionar atendimento adequado a comunidade; Fundac¢do de Acao Social - todos os
fatores sociais das familias sdo observados principalmente com assistentes sociais.

3.2 OREAL - CIDADE DOS CIDADAOS

O recorte da pesquisa sera a Quadra 04 (ver Figura 3), com total de 40 lotes e 76 habitacdes
unifamiliares independes, com excecdao dos lotes das esquinas, foram implantadas pelo menos 2
unidades habitacionais por lote. As constru¢des desse loteamento foram aprovadas pelo Alvara de
Construcao n°290.689 em 2009, com duas tipologias, sendo uma casa térreo (1 pavimento habitacional)
de 37,84m’ e sobrados (dois pavimentos) com 43,82m’.

Devido ao periodo atipico enfrentado e a necessidade de isolamento social como medidas de
contencao a pandemia da covid-19, para embasamento desta pesquisa optamos pelo levantamento e
estudos das fachadas frontais das edificacdes que compdem a quadra 04. Em campo foi efetuado registro
fotografico de cada unidade, para posterior estudo das modificacdes edilicias, e identificacao da
continuidade ou ndo dafinalidade original da construcao.

Conforme demonstrado na Figura 3, verifica-se que no local hd cinco tipologias de amplia¢des,
que ocupam o recuo frontal do lote, todas sem o rito de aprovagao pelo 6rgao competente. Sao elas: (1)
cobertura para guarda de veiculos; (Il) construcao de 1 pavimento para uso habitacional; (Ill) construcao
de dois pavimentos para uso habitacional; (IV) construcao de um pavimento para uso comercial; (V)
construcao de dois pavimentos de uso misto sendo o térreo exclusivamente para uso comercial e o
pavimento superior para uso habitacional.

De acordo com aTabela 1, aproximadamente, 45% das unidades possuem amplia¢ao do tipo (1),
cobertura para guarda de veiculos, conforme ilustrado na Figura 4. Em levantamento disponivel na
ferramenta Google Maps 2013 e apresentado a Figura 5, observa-se que esta modificacdo é a primeira a
acontecerlogoapdsaocupacaodaarea.

'®0 PMCMV em 4reas urbanas é divido em quatro faixas de rendas, de 1 a 3. A faixa 1 contempla familias com renda bruta de até R$ 1800,00, o prazo de
financiamento poderé chegar até 120 meses e o valor de prestacdo variando de R$ 80,00 a R$ 270,00 (variavel conforme a renda familiar). A garantia do
financiamento é o préprioimoével. Caixa Econdmica Federal (2020).
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FIGURA 3: IMPLANTACAO APROVADA PELO ALVARA DE CONSTRUGAO - LEVANTAMENTO DA QUADRA 04
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Fonte: Arquivo Prefeitura Municipal de Curitiba, 2009. Adaptado pela autora.

TABELA 1: LEVANTAMENTO DE OCUPACAO UNIDADES HABITACIONAIS.

40 M (|) cobertura para guarda de veiculo B (lll) 2 pavimentos habitacional B (V) uso misto (res +com)

34 (44,74%) (N1 pavimento habitacional M (IV) comércio térreo M sem modificagdes
30

20 (26,32%)
20

14 (18,42%)
10
4(5,26%
2(2,63%) (5.26%) 2(2,63%)
|

0

Fonte: A autora, 2020.

FIGURA 4: SITUACAO ATUAL - FACHADAS MODIFICADAS TIPO (I)
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Fonte: A autora, 2020.

FIGURA 5: FACHADAS DAS UNIDADES HABITACIONAIS NO ANO DE 2013

Fonte: Google Earth. Acesso em: 03/09/2020.
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J4 o segundo tipo de modificacdo, com aproximadamente 19% é o tipo (lll) construcdo de dois
pavimentos para uso habitacional, em nimeros absolutos foram encontradas 14 unidades. Basicamente
este tipo de modificacao é a construcdo de drea para garagem de veiculos no pavimento térreo e cdmodo
habitacional no segundo pavimento, conformeilustrado pelaFigura 6.

FIGURA 6: SITUACAO ATUAL - FACHADAS MODIFICADAS TIPO (lll)

Fonte: A autora, 2020.

Em menor quantidade, conforme Tabela 1, porém impactantes na alteracao das fachadas das
unidades habitacionais, sao os demais tipos de modificacdes. O tipo (IV) construcao de um pavimento
para uso comercial esta presente em apenas 4 unidades, que foram ampliadas para abrigar pequenas
salas comerciais.

Cabe ainda destacar que aocupacao pela atividade comercial utiliza toda a extensdo da fachada,
inclusive o acesso a unidade habitacional, ocorre pelointerior do estabelecimento (ver Figura 7).

A tipologia de modificacao do tipo (ll) ocorre apenas nos lotes de esquina, que possuem area
maior, devido as préprias caracteristicas de dimensao reduzida das fragcdes ideias dos lotes internos.
Normalmente, as ampliagdes executadas contemplam duas situagdes: (a) ampliacdo de ambiente
existente -exemplo uma sala ou um quarto, ou (b) ampliacao para acrescentar um novo ambiente.

Jdamodificacdodotipo (IV), que pode ser observado a Figura 7, ocorre com a construgao sobre a

area do recuo frontal de dois pavimentos, sendo: o térreo para sala comercial e superior para a unidade
habitacional. Ambas as tipologias se repetiram porapenas 2 vezes.

FIGURA 7: SITUACAO ATUAL - FACHADAS MODIFICADAS TIPO (I1) ETIPO (IV)
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Fonte: A autora, 2020.
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Das 76 unidades que compdem a quadra, apenas 20 ainda preservam a fachada em sua concepcdo
original, sem qualquertipo de modificacao. Isso significaapenas 26% do total, conforme a Figura 8.

FIGURA 8: SITUACAO ATUAL - FACHADAS SEM MODIFICACAO

Fonte: Monteiro, 2020.

Cabe ainda salientar que, indiferente do tipo de modificagcdao empregada na unidade habitacional, toda e
qualquer construcdo precisa ser devidamente licenciada pelo 6rgao competente da municipalidade,
neste caso, a Secretariade Urbanismo (SMU).

Todas as tipologias de modificagdes aqui apresentadas se prolongam da fachada propriamente dita da
edificacdo até o alinhamento predial do lote, ndo respeitando o recuo frontal definido pela Lei de
Zoneamento. Cabe ainda destacar que a area do recuo frontal ndo pode receber qualquer tipo de
edificacao, além dos acessos de pedestres e veiculos e devido ajardinamento.

Ja nas amplia¢des que apresentam segundo pavimento, ndo se respeitou o afastamento das divisas
laterais, sendo recorrente a existéncia de aberturas nas divisas, por exemplo, as janelas. Conforme
definido pela Cédigos de Obras e Posturas de Curitiba (2000), art. 157:“Nenhum compartimento podera
ter abertura para adivisaa menosde 1,50m [...] destas”. Sao consideradas aberturas para a divisas janelas,
portas e até mesmo dreas com muros inferioresa 1,80m.

Aquindodiscutiremos arelagdo entre os demais parametros urbanisticos (taxa de ocupacao e coeficiente
de aproveitamento), seria necessario levantamento complementar incluindo as areas ao fundo de cada
unidade habitacional.

Segundo Prado (2017, p. 269) “o problema da integridade nos conjuntos habitacionais modernos se
manifesta exatamente pela concepcao de que nada pode ser alterado sem ‘torna-lo pior, criando uma
espécie derigidezimobilizadoral...]".

O licenciamento de assentamentos urbanos, como o Boa Esperanca lll, com dimensdes reduzidas de lote
e taxa de ocupacdao maxima de 50% ou 60%, consequentemente. resultam em edificacdbes com
dimensdes também reduzidas, ndo atendendo a demanda de drea edificdvel da familia o que acarretam
modifica¢cdes realizadas pelos ocupantes, o que tornaa areairregular eirregularizavel.

O préprio poder publico é ciente do distanciamento do planejado e das necessidades do usuario, em
funcdao do numero deirregularidades construtivas. Pode-se, a titulo especulativo, questionar a tipologia
- lote unifamiliar com grande adensamento habitacional a fim de diminuir o déficit habitacional
existente.
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Apresenta-se as Figuras 9 e 10 que serve de comparativo entre as fachadas licenciadas pelo alvara de
construcao e as situagdes atuais.

FIGURA 9: ELEVACOES PLANEJADO/REAL UN. TERREA- LOTEAMENTO BOA ESPERANCA Il

FACHADA APROVADA FACHADAS SITUAGCAO REAL
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Fonte: (A) Arquivo Prefeitura Municipal de Curitiba,2009 e (B) a autora, 2020.

FIGURA 10: ELEVACOES PLANEJADO/REAL UN. 2 PAVIMENTOS - LOTEAMENTO BOA ESPERANCA III
FACHADA SITUACAO REAL

W“}'}n i

FACHADA APROVADA
< £t W

—_
‘.L‘
& |

Fonte: (A) Arquivo Prefeitura Municipal de Curitiba,2009 e (B) a autora, 2020.

Dentre todas as modificagdes notamos que a construgdao de garagem para vaga de veiculos se repete na
maioria das unidades levantadas, independente do uso, habitacional e/ou comercial. Em numeros,
aproximadamente, 65% dos lotes da quadra possuem amplia¢des utilizadas para vaga de veiculos -
foram consideradas as modificagdes do tipo (1), (Il) e (lll), com base nos nimeros apresentados a Tabela 1.
Ja com relacdo as unidades habitacionais ndo modificadas a 4rea frontal, em sua maioria. Também é
utilizada para estacionamento de veiculos - justificado com a presenca de portdes em dimensdes da
largura da fragcdo do lote e guias rebaixadas junto a borda da pista de rolagem. Para Prado (2017, p. 270),
comrelacao asinterveng¢des dos conjuntos habitacionais:

A primeira e mais 6bvia é a de que as mudancas socioecondmicas dos ultimos anos, que
deram a uma fatia consideravel da populacgao brasileira acesso a novos bens de consumo,
criaram uma demanda ndo considerada nos projetos dos conjuntos habitacionais: seus
habitantes agora tém carros.

Essa é arazdo fundamental de alteracdo dos residenciais, hoje, para adapté-los a essa nova
conquista.

E possivel confirmar que a legislacao, seja a época do licenciamento ou a atual, ndo condizem com a
situacao real destes loteamentos populares. Tomamos como exemplo as dreas para a guarda de veiculos,
tipo de modificacdo mais recorrente, que deveriam ser consideradas na concepcao das edificacdes, a fim
de suprimirasirregularidades quando agregadas ao alvara de construcao.

O uso do automoével facilita a mobilidade, principalmente para dreas urbanizadas nas bordas da cidade e
que possuem uma oferta de transporte coletivo ineficiente; o automdével também permite maior
flexibilidade quando possibilitainimeras rotas a serem utilizadas, evitando inclusive congestionamento
e horarios de pico de transito; ou até mesmo o status que o bem agrega a quem o possui.
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Cabessalientar que é nabordadas cidades, em areas periféricas, onde“o baixo precodaterraurbanal...]
torna possivel a construcdao de empreendimentos habitacionais que garantem lucratividade de
capital, mas que, ao mesmo tempo, tém um preco final de venda acessivel a classe trabalhadora”Padro
(2017, p.60).

4 CONSIDERACOES FINAIS

Este estudo engloba uma discussao sobre irregularidades urbanisticas consolidadas em ZEIS,
que no caso do Municipio de Curitiba recebe a denominacao de SEHIS. Utilizou-se, para tanto, a
comparacao entre o planejado e o encontradoinloco.

Tendo em vista os resultados obtidos com o estudo comparativo do projeto aprovado e o
encontradoinloco é possivel elencar as seguintes consideragoes:

a. O loteamento Boa Esperanca lll foi implantado em uma gleba de dimensdes relativamente
pequenas, resultando em lotes com dimensdes inferiores ao minimo previsto pelo proprio
zoneamento. Sao exemplo lotes de meio de quadra que possuem 140m? (legislacdo é de
180m?);

b. A drea construida é diretamente proporcional a dimensao do lote, ou seja, lotes pequenos
comportardo construcdes pequenas para enquadramento aos parametros urbanisticos
definidos pela LUOS. Os parametros atualmente utilizados nao refletem nem atendem as
necessidades das familias, visto as modificacbes e acréscimos de dreas executados nas
unidades levantadas;

¢. A producao irregular edilicia nas habitagcoes populares leva a precariedade das construcdes.
Isso ocorre devido a forma informal como sdo executadas, sem o devido assessoramento
técnico, descontinuas ao longo do tempo, conforme a necessidade ou possibilidade
financeira de cadafamilia;

d. Qualquer modificacdo executada na edificacdo sem o devido licenciamento do 6rgao
competente a torna irregular. Além disso, quando também ndo ha atencdo a legislacao a
mesma se torna irregularizdvel, problema este que é facilmente acometido devido aos
parametros urbanisticos jajustos e nolimite do permitido;

e. O projeto arquitetonico aprovado é genérico e nao reflete a necessidade das familias que
ocuparam a area. O alvara de construcao aprovou apenas duas tipologias de edificacdes - as
unidades térreas e as com dois pavimentos, implantadas todas com a mesma locag¢ado
(posicao do edificio no lote), diferenciando apenas na distancia do alinhamento predial.
Como observado nas imagens do ano da ocupacao pelas familias (2013), a primeira
modificacdo realizada nas unidades foia construcao de abrigos para guarda de veiculos.

f. Em comum a todas as modificacdes a ocupacgdo da area frontal com estruturas de carater
definitivo (alvenaria e concreto, lajes e pilares) ligadas as unidades habitacionais padrao,
sendo dificil demolir estas ampliagées sem danificar ou fragilizar as estruturas das edificagcdes
queficam;

g. E necessario que os loteamentos reflitam a realidade das familias que ocuparéo o territério.
Familias que, por vezes, sao oriundas de reassentamentos e/ou lista de espera de programas
sociais e ja estdao cadastradas antes mesmo de se iniciar o licenciamento da area. O Boa
Esperanca Il foi licenciado no ano de 2009, e conforme relatos de jornais, as familias
selecionadas ja aguardavam ha mais de 10 anos para serem convocadas pela COHAB.
Poderia, por exemplo, apenas com a utilizacdo da informacao do nimero de membros de
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cadafamilia planejar, mesmo com a utilizacdo de projetos padrdes e pré-definidos, o nimero
de dormitérios de cada unidade afim de melhor abrigé-las;

h. Alegislacdo aplicada pelo municipio de Curitiba nao é atualizada constantemente. A Ultima
lei de zoneamento levou, aproximadamente, 20 anos para ser renovada medida que vai na
contramao da dinamica das cidades inclusivas e participativas;

i. Trabalhar com parametros urbanisticos maximos, muito préximos dos definidos para as
demais zonas e setores da LUOS da cidade - que possuem fracdao de lote com o dobro do
definido para ZEIS e SEHIS, fard com que a edificagdo, mesmo que planejada utilizando o
porte maximo permitido, tenha uma potencialidade construtiva menor e desproporcional;

Cabe destacar que a Lei Municipal n°15.635/2020, Lei de Regularizacao de Edifica¢des, vem
como medida paliativa para o problema das irregularidades edilicias existentes, pois apenas resolve o
problema de legalidade das constru¢des. Nao ha politicas complementares a fim de diminuir o impacto
das constru¢des consolidadas como, por exemplo, para o sistema de drenagem urbana.

E fato a importancia do papel do agente publico em todo o processo de licenciamento para as
intervencdes antropicas no meio urbano, bem como o impacto das suas decisdes na vida da
comunidade. Cabe salientar que o processo ndo acaba com alicenca da edificacdo e se estende, também,
a constante fiscalizagcdo, que muitas vezes, naoinibe asirregularidades.

Contudo, pretende-se, por meio desta pesquisa, sugerir um ponto de partida para novas
investigacdes sobre as necessidades edilicias em loteamentos populares.

Devido ao periodo excepcional enfrentado durante a producdo deste trabalhado com a
pandemia da covid-19 e a necessidade de isolamento social, o levantamento de campo foi sem interacdo
comacomunidade local. Sugere-se que para produgdes futuras relacionadas ao assunto abordado sejam
efetuados pesquisas e questionarios in loco para conhecer a realidade socioeconémica e, até mesmo,
suas necessidades fisicas reais.
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