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RESUMO

Cidades existem para pessoas - sao elas que percorrem as ruas, ocupam espacos e dao sentido aos ambientes
construidos. A vitalidade urbana se traduz na dindmica das interacbes humanas que transformam meros edificios
e infraestrutura da cidade em lugares vivos. No bairro Pinheirinho, em Curitiba (PR), existe uma determinada
regidao na qual ha diversos conjuntos habitacionais murados ou cercados por gradis, cercas vivas ou outra barreira.
Um olhar mais atento e observador pode se surpreender com os efeitos das edificacdes cercadas em longas
extensdes de ruas. Nesse contexto, o objetivo do estudo é analisar os condominios murados a luz da legislacao
urbanistica que regeu a construcao de 23 empreendimentos, a partir da pesquisa documental individualizada, e
identificar se ela pode ter contribuido para as ruas mondtonas e inseguras. O estudo abrangeu ainda entrevistas
com especialistas no planejamento urbano de Curitiba e em empreendimentos imobilidrios da cidade. Para a
andlise, os conjuntos habitacionais foram distribuidos numa linha do tempo, de acordo com os instrumentos de
gestdo urbana vigentes. Entre os resultados verificados, estd a percepcdo de que nem sempre o regramento
possibilitou qualidade urbana ao cidadao. Tais achados indicam que a ocupacao do solo, por si s, ndo garante uma
cidadeviva.
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ABSTRACT

Cities exist for people - they are the ones who walk the streets, occupy spaces, and give meaning to the built
environment. Urban vitality is reflected in the dynamics of human interactions that transform mere buildings and
infrastructure into vibrant places. In the Pinheirinho neighborhood of Curitiba (PR), there is a specific area with several
gated housing complexes surrounded by walls, fences, hedges, or other barriers. A closer and more observant look may
reveal surprising effects of these enclosed developments on long stretches of streets. In this context, the study aims to
analyze gated communities in light of the urban planning legislation that governed the construction of 23 developments,
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based on individualized documentary research, and to determine whether these regulations contributed to monotonous
and unsafe streets. The study also includes interviews with experts in Curitiba’s urban planning and real estate
developments. For the analysis, the housing complexes were organized on a timeline according to the applicable urban
management instruments. Among the findings, there is a perception that regulations have not always ensured urban
quality for citizens. These findings indicate that land use alone does not guarantee a lively city.

Keywords: urbanvitality; urban planning legislation; condominiums.

1 INTRODUGAO

A vitalidade nas ruas é um tema com nuances abstratas. A atratividade de um espaco
publico, que leva o cidadao a escolher ou ndo determinada rua no trajeto do seu deslocamento
a pé, tem sido abordada por diferentes autores, com diversos enfoques e metodologias. Ha
uma convergéncia entre os especialistas ao apontarem a presenca de muros vedando grande
parte das testadas dos lotes como um detrator da vitalidade urbana (e.g., Caldeira, 2000; Gehl,
2013). Uma situacdo ainda mais nociva a ambiéncia e a vitalidade das vias publicas ocorre
quando muros sao construidos ao longo de toda uma quadra, por vezes, em ambos os lados da
rua. Essa configuracdo cria espacos predominantemente voltados para o automodvel, que
frequentemente exerce o protagonismo no espaco urbano.

Mesmo que o calcamento do passeio seja de qualidade firme, estavel, regular e
proporcione sensacao de seguranca fisica para a mobilidade ativa, é desestimulante para o ser
humano estar ou passar por uma rua murada em ambos os lados. Em uma via urbana ladeada
por quarteirdes inteiros (por vezes, sequenciais) com apenas um ou dois pontos de
permeabilidade para acesso aos lotes particulares, os limites opacos impedem o contato visual
entre a rua e o ambiente privado - os olhos da rua, tal como enunciado por Jacobs (1961),
permanecem como chave central de compreensao da apropriacao do espaco urbano.

Nesse contexto, os conjuntos habitacionais murados sao produtos imobilidrios que
nao estao integrados ao espaco publico, vendendo aos moradores a sensacao de seguranca
privada interna em detrimento da seguranca publica no ambiente externo (Spésito, 2013). Tais
condominios tém historicamente demonstrado excelente aceitacdo no mercado imobiliario.
Por vezes se beneficiando, inclusive, de subvencao governamental para o enfrentamento do
déficit habitacional, a oferta desse produto imobilidrio se pauta no (suposto) grau de seguranca
promovido pelos muros, dispositivos de vigilancia e pontos de controle de acesso. Por outro
lado, a implantacao extensiva desses empreendimentos de uso exclusivamente residencial
coloca seus moradores na dependéncia do automovel para atividades basicas (Caldeira, 2000),
inclusive para demandas cotidianas, como ir a padaria.

O mercado imobiliario, por sua vez, esta sujeito a regulamentacao urbana do Poder
Publico, que, por meio de instrumentos de planejamento e gestdo urbana, coordena e
disciplina o uso e ocupacao do solo, bem como regulamenta a configuracdo das edificacoes.
Entre esses instrumentos, o zoneamento de uso do solo tem particular centralidade em relacao
ao tema discutido. Confia-se na legislacdo urbana para mitigar o aparente descuido no
desenho urbano e o prejuizo a ambiéncia urbana e vitalidade provocados pelos condominios
murados. Seus indices e regramentos edilicios, no entanto, podem produzir efeitos diversos
daqueles desejados pelos planejadores urbanos, abrindo espaco para a implantacdo dos
condominios murados, negligenciando o impacto na escala do pedestre (Gehl, 2006).
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Nao se pode ignorar, também, o poder que atores ndao governamentais tém na
consolidacao da legislacdao urbana em suas diversas instancias. Variacdes nas configuracoes do
arranjo de governanca local pode impactar a formulacdo ou implementacdao das
regulamentacodes urbanisticas, gerando produtos que prejudicam a vitalidade das ruas em vez
de estimula-las — tais como os conjuntos habitacionais murados, tipologia arquiteténica
objeto deste artigo.

Portanto, ha multiplas dimensdes que podem ser abordadas para caracterizar e
compreender o fendmeno dos condominios murados. Este artigo faz um recorte especifico dos
condominios murados no bairro Pinheirinho, em Curitiba, e opta por analisar o impacto da
legislacao urbana nessa area. Embora a opcao seja pela dimensao normativa, ndo se pode
deixar de abordar, ainda que em menor profundidade, dimensées complementares, como o
histérico da ocupacao urbana, a tipologia arquitetonica identificada, seus métodos
construtivos, bem como o cenario do mercado imobiliario e do financiamento publico desses
empreendimentos.

Sem pretender tecer uma critica na dimensao sociolégica, tampouco adentrar em
questoes de segregacao classista - apartando-se de qualquer valoracao das respectivas
legitimidades dessas discussoes -, o estudo se ocupa de caracterizar a dimensao da legislacao
urbana nos condominios murados produzidos no bairro Pinheirinho, nas proximidades da
Linha Verde. Esse eixo de transporte urbano e metropolitano que corta Curitiba diagonalmente
€ a BR-476, rodovia federal delegada ao poder executivo municipal de Curitiba. No passado, a
avenida eraarodovia federal BR-116, que foi a principal ligacao entre o estado de Sao Pauloe o
sudoeste do Parana. A via urbana atual é a sucessora da estrada, transicao levada a efeito por
meio da Operacado Urbana Consorciada da Linha Verde (OUC-LV). Esse instrumento de gestao
urbana nao é objeto da pesquisa, tampouco se pretende exaurir o arcabouco legal da OUC-LV.
Sua importancia, pois, esta em constituir-se no eixo viario que atravessa o bairro Pinheirinho e
que apresenta, em suas adjacéncias, quarteirdbes de condominios residenciais murados,
ladeados por ruas de trafego local carentes de vitalidade. E, portanto, dentro da area da atual
OUC-LV que ocorrem os tipos de condominios habitacionais murados selecionados como
amostra de estudo, ainda que construidos previamente a implementacao da operacao urbana
consorciada.

Diante do exposto, tem-se como objetivo caracterizar os condominios murados a luz
da legislacao urbanistica que regeu sua construcao. Parte-se da hipotese de que existe uma
falta de atencao ao desenho urbano na escala do pedestre, para a qual a legislacao nao se
debrucaria sobre. Em outras palavras, a hipétese é que haveria uma correlacao entre as
deficiéncias na elaboracao das normativas urbanisticas e o desenvolvimento de ruas
monotonas para o pedestre. Tal monotonia contribui para a sensacao de inseguranca e para o
aumento da dependéncia dos moradores de condominios murados em relacao ao automaével
particular.

2 MARCO TEORICO

A obra de Jane Jacobs é fundamental ao abordar a tematica da vitalidade urbana.
Jacobs critica o isolamento imposto pelo modernismo entdao em voga, no inicio da década de
1960, e defende que “as ruas e as calcadas sdo os 6rgaos vitais das cidades” (Jacobs, 2009, p.
26). Sua énfase na funcao social da rua é aprofundada com a defesa de que “devem existir
olhos para a rua, os olhos daqueles que podemos chamar de proprietarios naturais da rua”
(ibid., p. 34), reforcando a ideia de que a configuracdo dos edificios - quando voltados para o
espaco publico - propiciaum ambiente de vigilancia e interacao que contribui para a seguranca
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e a vitalidade urbana. Nesse sentido, a desconexao entre edificacbes e via publica
frequentemente observada no desenho urbano resultante nas imediacdes dos condominios
murados vai de encontro avitalidade da rua naacepcao de Jacobs.

O aporte tedrico de Jan Gehl complementa a perspectiva jacobiana uma vez que, tal
como sumariza Leitoles (2016), propde que, na escala urbana, as atividades como habitacao,
comeércio e servicos devem ser integradas e nao segregadas em grandes areas setorizadas.
Ademais, argumenta que, na escala setorial, essa proximidade favorece a criacao de espacos
publicos compactos, onde as distancias a serem percorridas pelo pedestre sdo reduzidas. Na
escala local, por sua vez, a preocupacao recai sobre a qualidade dos espacos - como fachadas
ao nivel do pedestre com muitas aberturas e a auséncia de vazios no tecido urbano - de modo a
garantirum ambiente humano, estimulante e acessivel para ser percorrido pelo pedestre. Essa
abordagem com apreco ao uso misto e preocupacdo com os trajetos a pé se contrapde ao
modelo dos condominios fechados ocupando grandes lotes, onde as distancias a serem
vencidas, o isolamento fisico e a auséncia de intervencoes ativas na rua desestimulam a
presenca de umavida publica intensa e dindmica.

Pensar a caminhabilidade para o pedestre e a qualidade do ambiente urbano sao
dimensoes essenciais também para o Instituto de Politicas de Transporte e Desenvolvimento
(ITDP-Brasil), que propée o indice de Caminhabilidade (iCam). O iCam vai além de tecer meras
consideracoes sobre requisitos fisicos para a mobilidade pedonal, trazendo indicadores de
interesse para a presente discussao, entre os quais sao destacados, para o recorte do presente
estudo, a dimensdo da quadra, a permeabilidade fisica e visual das fachadas, a presenca de
usos mistos e o fluxo de pedestres em diferentes horarios (ITDP-Brasil, 2018). Isso posto, a
ferramenta disponibilizada pelo iCam reforca que a vitalidade do espaco urbano na escala do
pedestre desempenha um papel tdo importante quanto a qualidade material das calcadas e,
sob esse prisma, o indice de caminhabilidade é impactado negativamente pela configuracao
das ruas sem vitalidade no entorno dos condominios habitacionais murados. Em suma, uma
calcada bem construida por si s6 ndo é condicao suficiente para induzir a mobilidade a pé e
gerar copresenca e vitalidade no espaco publico.

Ao analisar transformacoes legislativas e seus desdobramentos em um modelo de
urbanizacao que privilegia a seguranca de condominios em detrimento da vitalidade e do
dinamismo das ruas, Caldeira (2000) afirma que as deficiéncias de infraestrutura nas
imediacdes desses empreendimentos localizados na periferia — como a auséncia de servicos
basicos e de comércio — obrigam os moradores a depender do automével para atividades
cotidianas, como o abastecimento de alimentos e o transporte escolar, expondo-os, assim, aos
desafios do trafego intenso.

Na mesma linha, Spoésito (2013) afirma que nos novos territorios urbanos de ilhas
muradas - onde os bairros se transformam em areas exclusivamente residenciais -, a
separacao fisica das funcdes da cidade gera uma dependéncia do automdvel para atender as
necessidades cotidianas, implicando na ampliacdo do territério urbano necessario para a
sobrevivéncia, em vez de sua concentracdo (Sposito, 2013, p. 54). E, ao optar pelo espaco
residencial fechado, controlado por sistemas de seguranca, o cidadao redefine suas relacoes
com a cidade, restringindo as interacdes e limitando o convivio entre diferentes grupos sociais
(Sposito, 2013, p. 97-98). Portanto, as “ilhas muradas” observaveis em alguns condominios
fechados sao configuracoes de edificacdo que vao na contramao do ambiente de interacdo e
vitalidade defendido porJacobs na abertura deste referencial tedrico.
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3 METODOLOGIA

Este estudo, de natureza exploratéria, parte do estudo de caso do bairro Pinheirinho,
em Curitiba (PR). Dentro desse recorte territorial, trabalha-se com uma amostra de 23
condominios, situados na area da OUC-LV, abrangendo ambos os lados da avenida. A selecao
amostral contemplou condominios que se destacam em seu contexto pela dimensao
desproporcionalmente grande do lote, considerada desfavoravel a vitalidade das ruas, bem
como aqueles cujas dimensodes de lote sdo compativeis com o conceito de vias publicas com
fachadas ativas.

Apobs a selecao dos empreendimentos, foi realizada uma pesquisa documental. Foram
levantados os respectivos Alvards de Construcao, acessiveis aos servidores publicos da
Prefeitura Municipal de Curitiba, cujas informacdes foram corroboradas pelo servico do
Arquivo Publico Municipal. Esses documentos forneceram informacdes como data de emissao,
profissional responsavel pelo projeto, tipo de uso (comercial, residencial, misto etc.), area do
lote, nimero de unidades, nimero de blocos, nimero de pavimentos, coeficiente de
aproveitamento e taxa de ocupacao, entre outros. A partir desses dados, foi possivel
estabelecer uma cronologia das autorizacées municipais, considerando o periodo de 1991 a
2016.

A pesquisa documental foi complementada por trés entrevistas semiestruturadas com
atores-chave, envolvendo profissional com vasta experiéncia na elaboracao de projetos
arquiteténicos naregiao e servidores publicos com atuacao vinculada ao tema. Inicialmente, foi
entrevistado o profissional responsavel por um dos empreendimentos (entrevistado 1),
qualificado como arquiteto e urbanista com extensa experiéncia profissional, responsavel por
projetos arquiteténicos em empreendimentos situados na OUC-LV. Ao atuar no setor privado,
tal entrevistado permite captar tanto a percepcao do profissional per se quanto do mercado
investidor que atende e para o qual concebe solucdes alinhadas as normativas urbanisticas
vigentes. Sua escolha também considera experiéncia anterior em recursos junto ao Conselho
Municipal de Urbanismo (CMU) e participacdo ativa nos debates publicos sobre propostas de
alteracdo naregulamentacao urbana.

Ap0s a entrevista instigante, foi conduzida uma analise das transformacodes ocorridas
nas normas urbanisticas municipais pertinentes nas ultimas décadas, com o objetivo de
compreender como a regulamentacdo buscou disciplinar e, simultaneamente, responder a
novos desafios urbanos. Adiante, neste artigo, sdo sumarizados, ndo exaustivamente, atos
regulamentares pincados em funcao de sua afinidade com o tema.

A ordem cronolégica é o meio pelo qual se buscou descobrir as periodizacoes,
tentando associar essas dimensdes entre o plano diretor, os parametros urbanisticos, os
regulamentos de edificacbes e os alvaras licenciados nos condominios habitacionais da
amostra.

Tendo em vista que a interpretacdo dos marcos normativos, por si sé, ndo captura
todas as variaveis determinantes na configuracdo da ocupacdo urbana na area de estudo,
optou-se por testar os achados identificados na informacao documental por meio de duas
entrevistas semiestruturadas adicionais, estas realizadas com profissionais diretamente
envolvidos no processo de planejamento e desenvolvimento urbano de Curitiba. Nesse
sentido, o entrevistado 2 também tem formacdao em Arquitetura e Urbanismo, e integra o
quadro técnico do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba (IPPUC), com
participacao na revisao de Planos Diretores ao longo do periodo, acompanhando a interacao
entre o cendrio socioecondémico e as alteracdes nos regulamentos urbanos.
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O entrevistado 3, por sua vez, tem formacao em Engenharia Civil e também atuou no
IPPUC, inclusive ocupando cargo diretivo. Além de sua experiéncia na gestdao publica
municipal, possui atuacao consultiva em diversas instancias governamentais e, atualmente,
integra a cupula hierarquicado IPPUC.

O cruzamento entre a legislacao selecionada, os dados obtidos de fontes documentais
e as informacdes trazidas pelas entrevistas possibilitou uma discussao consistente dos
achados e sua repercussao em diversas dimensoes determinantes para a caracterizacao do
entorno urbano daamostra, exploradas na secao seguinte.

4 ANALISE E DISCUSSAO

41 DIMENSAO DO HISTORICO DAOCUPAGAO

Figura1-LinhaVerde e aareaobjeto do estudo
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Fonte: Elaborado pelos autores, a partir do Mapa Cadastral-PMC do aplicativo GeoCuritiba do IPPUC. Nota: em linhas largas, o
Setor Estrutural; em linha fina, a Linha Verde; ao Sul, no encontro das linhas, a drea estudada no Pinheirinho, em ambos os lados
dalLinhaVerde.

A antiga BR-116 representa um ponto de inflexdao na histéria urbana de Curitiba.
Considerada, no passado, o limite urbano da cidade, a expansao da malha urbana ultrapassou a
estrada, transformando a BR-116 em uma barreira espacial entre leste e oeste - emergindo
como uma “cicatriz urbana” (Figura 1). Como rodovia federal, os lotes lindeiros apresentavam
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grandes dimensoes, devido a vocacao natural para atividades comerciais e de armazenagem.
Houve mais de um projeto urbano para amenizar esse cenario (Entrevista 2, 2025), mas foi a
implantacao do Contorno Leste, em meados da década de 1990, que catalisou a transformacao
dalegislacao urbana, reconfigurando a antiga rodovia em um eixo de desenvolvimento urbano
(Entrevista 3, 2025). Conforme sera discutido a seguir, mesmo com a mudanca legislativa que
permitiu o uso habitacional, observa-se que a heranca dos amplos lotes persiste, resultando
em ruas menos atrativas para o pedestre, que depende do carro para realizar uma compra
simples.

4.2 DIMENSAO DATIPOLOGIAARQUITETONICA

Na dimensao da configuracao edificada, nos casos dos condominios analisados,
observa-se que os tipos arquiteténicos das construcdes se manifestam nas seguintes formas:
a) conjunto habitacional de residéncias; b) habitacido coletiva, na qual ha mais de trés unidades
residenciais dispostas em até trés blocos verticais; c) conjunto habitacional de habitacao
coletiva, com mais de trés blocos; e d) conjunto horizontal de residéncias, dispostas de forma
paralela e transversal ao alinhamento predial.

Na maioria dos casos da amostra, os condominios estao edificados em grandes lotes
sem subdivisido (14.286 m? a 55.940 m?); entretanto, também foram constatados alguns
empreendimentos em lotes menores (1.454m*a2.775 m?).

A relacdo dos condominios com as dimensdes dos lotes é influenciada, em alguns
casos, pelo sistema construtivo adotado, que, por sua vez, € em grande medida determinado
pela dimensao do financiamento e pelas condicdes do mercado imobilidrio. Isso ocorre porque
muitos empreendimentos sdo construidos pelo sistema de alvenaria estrutural (paredes com
funcao de resistir as cargas do piso superior), o que inviabiliza economicamente (Entrevista 1,
2025) a construcao de estacionamentos subterraneos sob as torres. Por essa razdo, as vagas de
estacionamento sao distribuidas no patio, ocupando espaco sobre o terreno, e, em geral,
permanecem descobertas. Eventuais construcdes posteriores de coberturas sobre os
estacionamentos ocorreram, geralmente, a revelia da legislacdo. Em alguns empreendimentos
foram construidos edificios-garagem - isto €&, pavilhdes isolados das torres de apartamentos,
acima do nivel do solo. A auséncia de embasamento construido junto ao alinhamento predial,
que seria propicio para estimular a vitalidade da rua, é, em muitos casos, resultante da
utilizacdo das areas livres do lote como estacionamento. Isso reforca o protagonismo do
automovel, que se torna indispensavel para quem mora na regido, em detrimento da
caminhabilidade.

4.3 DIMENSAO DE FINANCIAMENTO E MERCADO IMOBILIARIO

A decisao dos investidores do mercado imobiliario esta fortemente relacionada ao
cenario econdbmico, especialmente no que tange ao financiamento do mercado habitacional.
As entrevistas 1 e 2 (2025) foram convergentes ao indicar o papel determinante do fomento
estatal para o produto imobilidrio resultante. Apds o periodo de desmobilizacdo do
financiamento habitacional do Banco Nacional da Habitacdo (BNH) na década de 1990, houve
um retorno do fomento a construcao para o publico da camada trabalhadora, por meio do
programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) no final da década de 2000 (Entrevista 2, 2025).
Esse retorno coincidiu com a alteracao da legislacao urbana na cidade de Curitiba, em especial
naregiao analisada.
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A area das unidades habitacionais e o padrao das construcoes da amostra indicam que
o publico-alvo desses empreendimentos era composto por individuos enquadrados na faixa 3
do MCMYV, com financiamento pela Caixa Econémica Federal (Entrevista 2, 2025). Ou seja, a
configuracao da edificacao, erguida pelo sistema de alvenaria estrutural, €, em grande medida,
determinada pelo valor do financiamento da unidade habitacional, dentro do qual o negocio
precisa se enquadrar.

Por outro lado, sob a perspectiva do investidor, construir nos Setores Estruturais
consolidados da cidade - em lotes ao longo dos eixos de transporte coletivo, com boa
infraestrutura de servicos publicos, comodidades, comércio de rua acessivel a pé e, em
especial, com aceitacao consolidada no mercado imobiliario - representa um risco
significativamente menor do que optar pelo investimento habitacional no eixo da OUC-LV
(Entrevista 3,2025).

4.4 DIMENSAO DALEGISLAGAO

Dentro do arcabouco regulamentar da legislacao urbana e urbanistica, o Plano Diretor
funciona como um instrumento guarda-chuva que orienta o desenvolvimento integrado e
harmonioso de Curitiba e do municipio com sua Regidao Metropolitana, assegurando o bem-
estar social e servindo de base para as politicas de desenvolvimento urbano (Lei Municipal n°®
11.266/04). Sob essa égide, 0 Zoneamento organiza o territorio por meio da criacido de zonas e
setores de uso e ocupacao do solo, estabelecendo parametros para o adensamento e a
implantacao das edificacoes, em funcao do sistema viario, da topografia e da infraestrutura
existentes (Lei Municipal n°® 9.800/00). Complementarmente, existem as normas infralegais,
como os Regulamentos de Edificacoes - a exemplo do regramento estabelecido pelo Decreto
Municipal n® 731/69 (Regulamento de Edificacbes de 1969), que vigorou por varios anos e,
posteriormente, foi simplificado pelo Decreto Municipal n°® 212/07. Esses regulamentos
estabelecem as condicdes para a elaboracao de projetos de edificacdes, alinhados as diretrizes
do Plano Diretor e as normas técnicas, incumbindo aos profissionais de projeto a
responsabilidade pelo dimensionamento e cumprimento dessas normas (Decreto Municipal n°
731/69; Decreto Municipaln®212/07).

Como resultado da confluéncia das dimensoes determinantes apresentadas até o
momento, considerando o recorte dos condominios habitacionais murados da amostra e a
legislacdo urbana analisada, emerge uma periodizacao relacional entre os Alvaras de
Construcao - ordenados de acordo com o ano de emissao - e 0s respectivos regramentos
legais vigentes em cada periodo.

Na abordagem adotada, surgem dois periodos distintos: o primeiro abrange as licencas
emitidas antes das alteracdes introduzidas pela Lei Municipal n® 9.800/2000 - a época
frequentemente referida como “Lei 2000”, que regulamentou o zoneamento e o uso do solo; o
segundo corresponde aos conjuntos habitacionais murados cujos Alvaras de Construcao
foram concedidos sob a vigéncia das modificacoes estabelecidas por essa legislacao. Antes
mesmo da Operacdo Urbana Consorciada Linha Verde (Lei Municipal n°® 13.909/2011, Lei
Municipal n® 14.773/2025, Decreto Municipal n°® 1/2016, entre outros), o zoneamento
aprovado em 2000 ja anunciava a intencao de transformar o eixo da BR-116 em avenida
urbana®, concomitantemente a conclusdo da implantacdo da Rodovia do Contorno Leste de
Curitiba.

*Mensagem de encaminhamento M032-1999: “As mudancas mais visiveis devem ocorrer nos bairros que sdo cortados pela BR-116" e “estimular
outros usos ao longo da BR — inclusive o habitacional — e diversificar as atividades”. Para mais detalhes, ver: Tscha (2022).
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4.41 PeriodoAnteriora“lei2000” (1975 até 2000)

Em 1975°, 0 zoneamento de 1972 foi parcialmente alterado e permaneceu em vigor no
periodo anteriora Lei 2000. Nessa época, aregiao do Pinheirinho era classificada como zona de
servicos, em virtude da vocacao natural do local atravessado pela entao rodovia federal BR-
116. Nessa configuracao, eram permitidos usos de comércio, de servicos diversos e a
habitacao unifamiliar, enquanto os demais usos eram proibidos. Em regra, ndo havia previsao
legal para a emissao de Alvaras de Construcdao destinados a condominios habitacionais;
contudo, a investigacao documental identificou licencas para tais empreendimentos, emitidas
em 1991, 1999 e 2000. E importante destacar que, a época, a construcio de habitacio coletiva
era tolerada mediante a anuéncia do Conselho Municipal de Urbanismo (CMU) e a anélise dos
projetos pelo IPPUC. Foram mapeados conjuntos habitacionais em lotes de dimensoes
menores do que os da porcao da amostra licenciada no periodo subsequente. Observam-se
licencas para a construcao de condominios compostos por dois a seis blocos, variando de 32 a
96 unidades habitacionais. A menor dimensao das testadas resultava em um maior nimero de
pontos de acesso as ruas, reduzindo a ocorréncia de vias muradas e contribuindo para a
vitalidade local. Esses empreendimentos, menores em comparacao com o restante da amostra,
situam-se a oeste do eixo viario principal, entdo representado pela BR-116.

4.4.2 Periodo Posteriora «lei2000" (2000 até 2016)

Com a vigéncia da Lei n°® 9.800/2000, passou a haver previsao formal e legal para
Alvaras de Construcao de habitacao coletiva naregiao do bairro Pinheirinho. Nesse periodo, os
condominios habitacionais foram permitidos, tendo seu coeficiente de aproveitamento
limitado a 1, ou seja, os Alvaras de Construcao autorizavam empreendimentos cuja area
construida (computavel) fosse equivalente & area do lote. Além da previsdo de zonas
residenciais - para as quais até entdo ndo havia previsdo no zoneamento - a referida lei
introduziu a zona setor especial, definida em um offset aproximado de 100 metros a leste e 100
metros a oeste do limite da faixa de dominio da entdo BR-116, e a zona de transicao,
posicionada adjacente a zona setor especial.

Posteriormente, a OUC-LV foi legalmente instituida pela Lei Municipal n°
13.909/2011, que, além de aprovar a operacao urbana consorciada, estabelece objetivos e
diretrizes gerais. Entre estes, destacam-se, nos incisos do art. 4°, os seguintes: “promover a
ocupacao ordenada da regidao, segundo diretrizes urbanisticas, visando a valorizacao dos

», «

espacos de vivéncia e de uso publico”; “incentivar a mescla de usos para estimular a dindmica
urbana”; “implantar os melhoramentos vidrios [...] preservando a qualidade de vida do seu
entorno”; “dotar o perimetro [...] de qualidades urbanisticas e ambientais compativeis com os

adensamentos propostos”.

Uma modificacao relevante no contexto habitacional é que a OUC-LV oferece ao
empreendedor a opcao de adquirir Certificados de Potencial Adicional de Construcao (Cepac).
Dessa forma, os Alvaras de Construcao para empreendimentos de condominios residenciais
podem exceder o coeficiente de aproveitamento basico de 1, atingindo até 4, mediante a
aquisicao dos respectivos Cepac.

Nesse periodo, marcado pelo fato de a habitacdo coletiva passar a ser um uso
permitido no entorno em estudo, a analise documental indica que os condominios residenciais
foram construidos sem a obrigatoriedade legal de alteracao fundiaria dos grandes lotes, que
anteriormente abrigavam industrias e barracdes da zona de servico ao longo da antiga BR-116.
Devido as extensas testadas que ocupam grandes porcoes dos quarteirbes, o nimero de
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acessos é reduzido ao longo das quadras, resultando em menor circulacao de pedestres. Na
amostra, foram identificados Alvaras de Construcao de 2003, 2007, 2009, 2010,2011,2014 e
2016, os quais revelam uma variedade de arranjos habitacionais, desde condominios
compostos por quatro blocos de 17 pavimentos até residenciais com 30 blocos de apenas seis
pavimentos. Nesse segundo periodo, o numero de unidades habitacionais por
empreendimento variou significativamente (de 83 a 840). Espacialmente, os Alvaras de
Construcao do recorte amostral desse periodo localizam-se predominantemente a leste da
Linha Verde.

Conforme mencionado pelo Entrevistado 2 (2025), no periodo inicial da OUC-LV - que
coincidiu com o impulso econémico decorrente do programa de fomento habitacional MCMV
- nao foram estabelecidos limites para o nimero de torres por empreendimento nem para a
area maxima do lote ocupado por um unico condominio. Um detalhe que reforca essa l6gica de
massificacao é que o banco de fomento responsavel pela operacionalizacdo do programa
sinalizava preferéncia por padronizar os projetos - visando simplificar e otimizar os processos
burocraticos - em detrimento da diversificacdo dos blocos ou torres de apartamentos. Essa
configuracao conjuntural reforcou as incoeréncias observadas nos condominios murados
dessa regiao, tais como a construcao de testadas excessivamente extensas, a auséncia de
adensamento na ocupacao do solo urbano eainducao ao uso do carro.

Nesse contexto de monotonia da paisagem urbana murada, tendo a legislacao urbana
como pano de fundo, destaca-se ainda um achado da pesquisa. Em um dos alvaras mais
recentes da amostra, emitido em 2016, o CMU condicionou a aprovacao de um
empreendimento residencial com multiplos blocos de apartamentos a obrigatoriedade de
prever uso misto. Essa exigéncia impunha ao investidor a implantacao de uma area, junto ao
empreendimento, destinada ao uso de comércio e a servicos de bairro, para atender tanto os
futuros moradores da parte habitacional quanto os residentes dos condominios localizados
nas quadras adjacentes. O empreendimento recebeu o certificado de vistoria e conclusao de
obra em 2020; contudo, os autores constataram, no inicio de marco de 2025, que a unidade
comercial permanecia desocupada e apresentava sinais de abandono, permitindo questionar a
efetividade da medida estabelecida.

5 CONSIDERAGOES FINAIS

A pesquisa teve por objetivo caracterizar os condominios murados a luz da legislacao
urbanistica que regeu sua construcdo, explorando quatro dimensdes centrais: historica,
tipologia arquitetonica, financiamento e legislacao urbanistica. O levantamento realizado
contribui para discorrer sobre o fenbmeno das ruas muradas, pobres em vitalidade, que surgem
ao longo dos condominios fechados, com uma 6tica a partir da dimensao dos instrumentos de
gestao urbana, da dimensao do mercado imobiliario, tendo como pano de fundo a dimensao do
contexto da histdria da ocupacao urbana.

Os achados deste estudo indicam que a conformacao urbana resultante da construcao
dos condominios murados no bairro Pinheirinho foi influenciada por uma interacao complexa
entre a legislacao urbanistica, os interesses do mercado imobiliario e as conjunturas histéricas
da ocupacao do solo. Embora a legislacdo tenha evoluido, promovendo avancos no
ordenamento territorial e no regramento da habitacdo coletiva, os resultados permitem
identificar que, em termos efetivos, os empreendimentos resultaram em espacos pouco
permedveis, de baixa vitalidade urbana e com forte dependéncia do automodvel. A andlise
documental e as entrevistas sugerem que a introducao de regramentos atentos a questao da
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ambiéncia na escala local nem sempre garantiu melhorias na qualidade urbana;
paradoxalmente, os melhores exemplos de integracdo entre os condominios e o espaco
publico ocorreram quando havia maior margem para o poder publico negociar contrapartidas
diretamente com os empreendedores.
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