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Resumo

A reestruturagdo dos espacos urbanos, especialmente em antigas regides centrais
desocupadas ou subutilizadas, & fundamental para liberar dreas bem localizadas para
usos essenciais & cidade. No entanto, esse processo carece de efetividade em promover
politicas urbanas que conciliem a preservagdo do patriménio e garantam a habitagdo para
grupos sociais de menor poder aquisitivo. Em seu lugar, prevalecem agées conjuntas entre
os setores publico e privado voltadas aos interesses do mercado imobilidrio. Este artigo
analisa as transformagdes ocorridas nas Gltimas décadas no bairro Rebougas, em Curitiba,
com foco no impacto do setor imobilidrio na reconfiguragéo dos perfis de ocupagdo
urbana. A pesquisa adota uma abordagem exploratéria, com base em levantamentos de
campo, registros fotograficos, antncios do mercado imobilidrio, além de informagdes das
Plantas Genéricas de Valores (PGVs) entre os anos de 2009 e 2024. Os resultados indicam
um processo continuo de valorizag@o imobiliéria no Rebougas, especialmente em dreas
proximas aos Eixos Estruturais e a regido central, acompanhado pela reconfiguragdo do
uso do solo urbano. Areas historicamente populares apresentam aumentos significativos
nos valores vendais, aproximando-se das faixas de prego de regiées mais valorizadas do
bairro. Conclui-se que a falta de politicas habitacionais eficazes e de regulamentagdes
direcionadas ao controle da valorizagdo imobiliéria no municipio contribuem para a exclus@o
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de moradores de menor poder aquisitivo, reforgando desigualdades socioespaciais.
O estudo destaca a importdincia de alinhar interesses publicos e privados em favor da
preservagdo do patrimdnio cultural, da promog¢do de habitagdo de interesse social e da
garantia do direito & cidade para todos.

Palavras-chave: Reestruturagéo Urbana. Espacos Industriais. Area Central. Mercado
Imobiliario Residencial. Curitiba.

Abstract

Urban restructuring, particularly in former central areas that are vacant or underutilized, is
crucial to freeing up well-located spaces for essential urban uses. However, this process
lacks effectiveness in promoting urban policies that balance heritage preservation with
ensuring housing for lower-income social groups. Instead, joint actions between the public
and private sectors, driven by real estate market interests, prevail. This paper analyzes the
transformations that have occurred in recent decades in the Reboucas neighborhood in
Curitiba, focusing on the impact of the real estate sector on the reconfiguration of urban
occupancy profiles. The research adopts an exploratory approach based on field surveys,
photographic records, real estate advertisements, and data from Property Value Plans
between 2009 and 2024. The results indicate a continuous process of real estate appreciation
in Reboucas, particularly in areas near the Structural Axes and the city center, accompanied
by a reconfiguration of land use. Historically popular areas have seen significant increases
in property values, approaching the price ranges of more highly valued areas in the
nefghborhood. It is concluded that the lack of effective housing policies and regulations
aimed at controlling real estate appreciation in the city contributes to the exclusion of
lower-income residents, reinforcing socio-spatial inequalities. The study emphasizes the
importance of aligning public and private interests to preserve cultural heritage, promote
social housing, and guarantee the right to the city for all.

Keywords: Urban Restructuring. Industrial Spaces. Central Area. Residencial Real Estate
Market. Curitiba.
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Introducdéo

A reestruturacdo dos espacgos urbanos no Brasil apresenta-se como um desafio
cada vez mais complexo para a politica urbana, em especial nas dreas centrais,
que, nas Ultimas décadas, tém se consolidado como territorios estratégicos,
marcados por intensas disputas de interesses em relagdo ao uso da terra. Embora
a requalificagcdo dessas regides seja essencial para a efetivagdo do direito &
cidade, especialmente no atendimento ds crescentes demandas habitacionais dos
grupos mais vulnerdveis — que s@o continuamente deslocados para as periferias —
esses processos tém sido frequentemente apropriados pelo mercado imobilidrio.
Orientado pela légica da extragcdo de mais-valia na produgdo do espago urbano,
esse setor opera em sentido contrdrio ao da inclus@o: perpetua a exclusdo das
populagdes menos favorecidas das dreas centrais, aprofundando a segregacdo
socioespacial e contribuindo para a intensificagdo dos processos de gentrificagdo
(Rolnik, 2015).

Gottdiener (1997) argumenta que a reestruturagdo urbana nas cidades capitalistas
contempordneas se encontra intrinsicamente ligada a uma articulagdo entre o
setor imobilidrio e o Estado, sendo este Ultimo fundamental na viabilizagdo dos
interesses do mercado via subsidios, regulamentag¢des urbanisticas e investimentos
em infraestrutura. Segundo o autor, embora tal relagdo possa parecer, d primeira
vista, desordenada, ela constitui uma base essencial para o processo de
acumulagdo de capital, no qual a atividade imobilidria desempenha um papel
central. Nesse sentido, compreende-se que o0s principais agentes responsdveis
pela reestruturagcdo do espago urbano incluem o préprio mercado, a partir da
especulagdo e das dindmicas de valorizagdo da terra. Essas forgas ndo apenas
moldam a produg¢d@o do espacgo para as classes mais privilegiadas, mas também
impactam diretamente os segmentos de menor poder aquisitivo, intensificando as
desigualdades socioespaciais (Nunes da Silva, 2012).

Importante destacar que a valorizagdo imobilidria envolve a apropriagdo tanto do
espago quanto do valor, resultando na estruturagéo do espago urbano e na variagdo
dos precgos das propriedades. A valorizagdo encontra-se relacionada & espoliagdo
imobilidria, que por sua vez se refere ao processo pelo qual a apropriagdo da riqueza
gerada no espacgo urbano intensifica desigualdades, promovendo excluséo social
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e pauperizagdo, ao limitar o acesso igualitdrio & produgdo e consumo do espago
urbano (Pereira, 1986).

Um dos processos de reestruturagdo que merece destaque trata-se das
transformacgdes espaciais ocorridas emantigas dreas fabrisemregides centrais, que,
devido & sua infraestrutura consolidada, tornam-se alvos frequentes do mercado
imobilidrio. Conforme argumenta Padua (2009), a problemdtica da reestruturacéo
das dreas industriais que passaram por um processo de desindustrializagdo reside
na sua transformagdo em ‘reservas’ para empreendedores imobilidrios. Esse
processo frequentemente resulta em uma ocupagdo por novos empreendimentos
residenciais, comerciais e de servigos voltados para segmentos de maior renda,
transformando a dindmica socioespacial pré-existente. Em muitos casos, tal
dindmica compromete a permanéncia dos antigos moradores, forcados a se
mudarem para locais periféricos mais acessiveis (Padua, 2009).

Em Curitiba, o bairro Reboucgas, localizado na drea central, insere-se diretamente nas
dindmicas de transformagdo do espago urbano associadas & desindustrializagdo.
Desde o inicio do século XX, a regido desempenhou um papel fundamental como
centro industrial do municipio, consolidando-se até meados daquele século como
um dos principais eixos produtivos da cidade. Entretanto, com a expansdo e o
deslocamento das atividades industriais para outras dareas, principalmente a partir
da década de 1970, houve um processo significativo de desindustrializagdo. Esse
fendmeno tem sido acompanhado por diversas iniciativas, em especial nas dltimas
décadas, tanto pUblicas quanto privadas, voltadas d reestruturagdo urbana e &
revalorizag@o do espago. Conforme o indice de Aluguel Imovelweb QuintoAndar,
em novembro de 2024, o Rebougas destacou-se como o quinto bairro com o
metro quadrado mais caro para aluguel em Curitiba, reforgando sua crescente
relevé@ncia no mercado imobilidrio no municipio.

Este artigo busca, portanto, investigar a reestruturagdo espacial derivada das
relagdes entre a atuagdo do setor imobilidrio, o Estado e a producdo da cidade,
entre 2009 e 2024, a partir da identificagdo de distintos perfis de uso e ocupagdo
no Reboucgas, e do estudo da produgdo imobilidria e das Plantas Genéricas de
Valores ao longo dos anos nessa regido. A andlise foca nas mudangas ocorridas
no antigo bairro industrial, examinando sua inser¢do nas dindmicas de expansdo
e retracdo do mercado imobilidrio e destacando a pressdo exercida pela recente
producdo imobilidria na transformagdo do perfil social da regido.
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Trata-se de uma pesquisa exploratéria, estruturada em trés etapas principais.
A primeira consistiu em uma reviséo de literatura, voltada para compreender o
contexto histérico do bairro Reboucas e os interesses do Estado e do mercado
na regido nas duas Gltimas décadas. A segunda etapa envolveu o levantamento
de campo, realizado em 2023, para identificar os perfis de ocupacdo do bairro.
Por Ultimo, foi realizado um levantamento documental destinado a complementar
dados primdarios sobre a producdo imobilidria no periodo estudado. Essa dltima
etapa incluiu a andlise de andncios de langamentos imobilidrios e o acesso as
Plantas Genéricas de Valores.

Figura 1 - Regional Matriz e localizagéo do bairro Rebougas em Curitiba — 2025.
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Fonte: As autoras (2025).

Inicialmente, o artigo apresenta uma revis@o de literatura que contextualiza a
evolugdo histérica do bairro Reboucgas, desde seu periodo de industrializagdo até
o processo de desindustrializagdo, abordando também o papel desempenhado
pelo Estado e pelo mercado imobilidrio nas tentativas de reestruturagdo do bairro
nas Ultimas décadas. A segunda secdo apresenta o papel do mercado imobilidrio
na renovagdo urbana na drea central de Curitiba, na qual o Rebougas encontra-
se inserido, conforme a Figura 1. A terceira parte consiste na avaliagdo do uso
do solo do bairro, por meio da identificagcdo dos perfis de ocupagdo, com uma
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sobreposicdo dos dados dos novos empreendimentos na regido e da andlise
das Plantas Genéricas de Valores. Por fim, sGo apresentadas as conclusdes, que
sintetizam as principais observagdes da pesquisa e discutem as implicagdes dos
resultados para o entendimento das transformacgdes urbanas e a formulagdo de
politicas pUblicas voltadas para a inclusdo socioespacial.

Da Industrializagéio a Desindustrializagéo: uma Perspectiva
sobre as Intervengdes Publicas e Privadas no Rebougas

O bairro Rebougas tem suas origens vinculadas & instalagdo da Estagdo Ferrovidria
de Curitiba, ocorrida em 1883, em resposta ao incremento na produgdo de erva-
mate no Parand durante o periodo. A localizagdo da estacdo, entdo distante da
drea urbana consolidada, desempenhou um papel significativo como vetor de
crescimento urbano para o municipio. A acessibilidade proporcionada pela ferrovia
ndo apenas viabilizou a integragdo de Curitiba a outras regides, mas também
impulsionou transformagées significativas na paisagem ao sul da estagéo (Fabro,
2012).

Esse processo, que levou a instalagdo de diversas industrias nas décadas seguintes,
como engenhos de erva-mate, fbricas de madeira, cerveja e fésforos, consolidou
0 Rebougas como o principal setor industrial de Curitiba até meados do século XX.
Com a implementacgdo de infraestrutura na regiéo, houve também uma expressiva
ocupacgdo do bairro por familias operdrias. Ao longo das décadas, o Rebougas
manteve seu cardter industrial, enquanto a mancha urbana se expandia ao seu
redor, sendo formalmente reconhecido com tal uso pelo Plano Urbanistico de Alfred
Agache, em 1943 (Boletim Casa Romdrio Martins, 2000).

A partir da década de 1950, as transformagdes na estrutura urbana de Curitiba
impactaram diretamente a dindmica socioespacial do Rebougas. Em 1953, com
a transferéncia das instituigbes administrativas para o recém-criado Centro
Civico, em comemorag¢do ao centendrio de emancipagdo politica do Parand, o
bairro passou a se consolidar como um polo popular de atividades comerciais e
de servigos, principalmente nas proximidades da Estagdo Ferrovidria, desativada
em 1972. Em 1973, a criagéo da Cidade Industrial de Curitiba (CIC) impulsionou o
deslocamento de diversas indUstrias para fora do Rebougas, um processo que se
intensificou ao longo das décadas seguintes, resultando na permanéncia apenas
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de fabricas mais antigas de baixo impacto ambiental (Pilotto, 2010; Santos; Freitas-
Firkowski, 2022).

A partir desse periodo, o Rebougas passou por um processo de redug¢do populacional
e estagnag¢do na sua ocupagdo, que se estendeu pelas Gltimas quatro décadas, e
foi marcado pela preservagdo de algumas unidades fabris, incluindo edificagdes
originais ainda em uso e outras abandonadas, além da manutengdo de sua estrutura
fundidria com lotes de grandes dimensodes (Sontos; Freitas-Firkowski, 2022). Tal
processo reflete o que Corréa (2011) define como inércia espacial, caracterizada
pela permanéncia simulténea da forma e do conteddo das edificagdes, mesmo
apds o desaparecimento das causas que, ho passado, justificaram tais usos.
Apesar de parecer uma cristalizagdo no tempo, a inércia é destacada pelo autor
como o reflexo de um lento e continuo processo de transformagdo.

~

A perda de relev@ncia econdémica e social do bairro, aliada & inércia espacial,
motivou o desenvolvimento de diversos projetos urbanisticos no inicio do século
XX, tanto por iniciativas pablicas, quanto privadas (Santos; Freitas-Firkowski, 2022).
Segundo as autoras, a administragdo publica iniciou suas agdes para enfrentar
esse quadro com a elaboragdo de um diagndstico do Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano de Curitiba (IPPUC) em 1992, atualizado em 1996. A partir
desse estudo, definiu-se a necessidade de prolongar a Avenida Getdlio Vargas
para melhorar o fluxo vidrio na drea, medida viabilizada por meio de acordos
firmados com a Rede Ferrovidria Federal (IPPUC, 2003).

Entre 2000 e 2004, a Prefeitura Municipal conduziu uma nova iniciativa puablica,
denominada “Projeto Novo Rebougas’. O objetivo era identificar novas vocagdes
ocupacionais para o bairro, buscando equilibrar a sua identidade histérica com o
incentivo & diversidade funcional e & insergcdo de novos usos e servigos tecnolégicos
emergentes. Segundo as autoras, as intervengdes que ocorreram posteriormente
acabaram provocando a descaracterizagdo e, em certos casos, até a perda de
importantes edificagées do patriménio industrial e ferrovidrio local. Além disso,
ressaltam que essas medidas ndo foram suficientes para conter a deterioragdo da
antiga drea industrial (Santos; Freitas-Firkowski, 2022).

Em 2007, os interesses privados na regido tornaram-se mais evidentes com o
langamento do projeto “Viva Reboucgas” pelas incorporadoras Thd e Rossi, que
buscavam atrair novos publicos para empreendimentos imobilidrios residenciais na
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regidio (Gazeta do Povo, 2007). Posteriormente, em 2017, foi langado pela Prefeitura
o Projeto “Vale do Pinhdo”, com o objetivo de resgatar a capacidade inovadora
da cidade, associando o chamado “desenvolvimento social” & colaboragéo de
diversos setores da sociedade civil. De maneira geral, o projeto retomou os ideais
propostos no “Projeto Novo Rebougas’, mas direcionou seu foco principal para a
promocéo & inovacgéo (Santos, 2019).

Ao longo das Ultimas duas décadas, os aparatos legais de ordenamento, uso e
ocupagdo do solo também passaram por alteragdes significativas com o objetivo
de incentivar novas tipologias de uso e implementagdo de empreendimentos
no Reboucas. Nos anos 2000, a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo (Lei 9.800/2000)
promoveu a flexibilizagdo de usos, permitindo a instalagdo de grandes complexos
comerciais e de servigos em partes do bairro (IPPUC, 2003).

A revis@o do Plano Diretor de Curitiba, em 2019, resultou na atualizagdo de suas leis
anexas, incluindo a Lei de Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo, conforme disposto
na Lei 15.511/2019. No bairro Reboucas, essa revisdo promoveu alteracdes em
algumas de suas zonas '. Destaca-se, no uso habitacional, a ampliagdo do nUmero
permitido de unidades unifamiliares por lote. Embora as alteragdes nos pardmetros
e gabaritos parecam inicialmente pouco significativas, elas possibilitaram uma
maior exploragdo do potencial construtivo por meio da aplicagdo da Outorga
Onerosa do Direito de Construir e da Transferéncia do Direito de Construir (Sontos;
Freitas-Firkowski, 2022).

A Lei de Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo também permitiu empreendimentos
de Habitacéo de Interesse Social (HIS) no Eixo Marechal Floriano, os quais podiam
ser executados em parceria com a iniciativa privada em troca da incluséo de
pardmetros mais flexiveis para o tamanho dos lotes, nUmero de pavimentos,
coeficiente de aproveitamento e densidade habitacional. Essa possibilidade,
todavia, nunca foiimplementada de maneira efetiva, carecendo de incentivos claros
e direcionados para viabilizar os empreendimentos. Além disso, a auséncia de uma
politica habitacional estruturada que priorize a produgdo de HIS em dreas centrais
reforga a perpetuagdo de dindmicas excludentes, favorecendo empreendimentos
voltados a publicos de maior poder aquisitivo.

1 Na Lei de Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo de 2019 (Curitiba, 2019), verifica-se a redugdo

da abrangéncia da Zona Residencial 4 (zR4) para a incorporagéo do Eixo Estrutural da Avenida

%Aorecr)mal Floriano (EEMF), a Zona de Uso Misto do Vale do Pinhéo (ZUMVP) e a Zona de Uso Misto 3
ZUM3).
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Aliados aisso, os interesses privados no bairro tornam-se ainda mais visiveis devido
d sua localizagdo estratégica, atravessada por dois Eixos Estruturais que permitem
grande verticalizagdo, conforme constante na Figura 2. Ao Norte, no limite entre
0 Rebougas e o Centro, encontra-se o Eixo Estrutural, enquanto o Eixo Marechal
Floriano corta o bairro de norte ao sul, dividindo-o ao meio. Desde a consolidagdo
do sistema de eixos na década de 1970, a verticalizagdo e o adensamento nessas
dreas resultam ndo apenas da oferta de infraestrutura implantada ao longo dos
eixos, mas também das préprias dindmicas do mercado, que priorizam essas
localizagbes estratégicas para a produgdo habitacional voltada a grupos de maior
poder aquisitivo (Camargo, 2022; Fernandes; Firkowski, 2014).

Figura 2 - Bairro Rebougas e os Eixos Estruturais em Curitiba.
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Fonte:As autoras (2025).

Conforme destacado por Santos e Freitas-Firkowski (2022), as modificacées
nos pardmetros de uso e ocupagdo do bairro podem representar beneficios,
propiciando a reinsercdo deste na dindmica contempordnea da cidade, com a
ampliagdo das atividades produtivas e o aumento de sua densidade populacional.
No entanto, & imperativo compreender as limitagdes da legislagdo quanto ao
potencial incremento da atratividade do bairro e ao possivel aumento do valor da
terra. Nesse contexto, considerando também os interesses do mercado imobilidrio,
as autoras enfatizam o risco associado @ eventual expulsdo dos antigos residentes

do Reboucgas, historicamente caracterizados por possuirem um menor poder

Revista Jatoba, Goiania, 2025, v.7, e-81583 ©©®



P

— Nl ——

Tramujas, G.K.; Nunes da Silva, M.

aquisitivo, sendo incompativeis com os empreendimentos visados pelo mercado
imobiliario na regido.

Além da reconfiguragdo do padrdo de ocupagdo, conforme estipulado pela Lei
15.511/2019, a Zona de Uso Misto do Vale do Pinh&o, possui como obijetivo “revitalizar
e requalificar a drea do antigo distrito industrial da cidade, adjacente ao Eixo
Estrutural e ao Eixo Marechal Floriano” (Curitibo, 2019). No entanto, até o momento,
observa-se a caréncia de iniciativas que se traduzam em agodes efetivas para a
preservagdo do patrimonio cultural ou para a promogdo da integragdo social na
regido analisada (Santos; Freitas-Firkowski, 2022).

O Papel do Mercado Imobilidrio na Renovagéo Urbana na Area
Central

Até a década de 1990, a produgdo do mercado imobilidrio em Curitiba caracterizou-
se principalmente com a intensificagdo da verticalizagdo ao longo dos Eixos
Estruturais, privilegiando dreas centrais e setores como o Oeste, especialmente o
Bigorrilho, e o Sul, onde se destacam Batel e Agua Verde (Pilotto, 2010). A partir
dos anos 2000, a articulagdo entre a producdo imobilidria e o capital financeiro
intensificou a atuagdo do setor na configuragd@o da ordem urbana em nivel nacional,
promovendo a expansdo desse mercado para novas frentes do espago urbano em
Curitiba (Martins, 2020; Fernandes, Firkowski, 2014).

Conforme argumenta Bertol (2013), nesse periodo, a movimentacéo das
atividades do mercado imobilidrio para outras dreas da cidade foi viabilizada
porque o perfil dos consumidores se transformou, com maior acesso ao crédito e
aumento da capacidade de compra, ao mesmo tempo em que novos formatos de
empreendimentos passaram a ser ofertados.

Nesse periodo, os apartamentos se consolidaram como principal foco do setor
imobilidrio, especialmente com a entrada de empresas incorporadoras externas ao
mercado local, que intensificaram a ldgica de verticalizagdo na construgdo urbana
no municipio. Tal contexto foi marcado por inovagdes nos empreendimentos
residenciais, especialmente na incorporagdo de itens de lazer como diferencial
competitivo. Além disso, observou-se uma mudanga significativa nos tipos
de apartamentos ofertados: a predomindncia de unidades de trés quartos foi
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gradualmente substituida por dois quartos, acompanhada de um aumento no
ndmero de langamentos de apartamentos com apenas um quarto (Fernandes;
Firkowski, 2014).

Apbs o “boom imobilidrio” dos anos 2000, ocorreram outros momentos significativos
de expansdo e retragdo na produgdo do mercado privado, que influenciaram a
l6gica de producgdo e espacializagéo do setor. Conforme aponta Martins (2020),
nacionalmente, a expansdo do mercado imobilidrio coincidiu com o auge
econdmico do setor de constru¢do civil, impulsionado logo apds a crise financeira
global de 2008. J& a retragdo significativa da produgdo imobiliGria no municipio
teve inicio a partir de 2013, em decorréncia da crise econdmica nacional.

Em Curitiba, Martins (2020) identifica dois periodos distintos no mercado
imobilidrio: o de expansdo, entre 2010 e 2015, e o de retragdo, de 2016 a 2018, com
Camargo (2022) apontando a continuidade da retragéo até 2022. Tais periodos
foram marcados por mudangas significativas no porte das edificagbées e nos
tipos de usos. A fase de expansdo representou uma intensificagcdo das frentes
de producdo imobilidria iniciadas nos anos 2000, reforcando a concentragdo de
empreendimentos destinados ds faixas de renda mais altas nas dreas centrais
e valorizadas. Paralelamente, as iniciativas voltadas as familias de baixa renda
seguiram sendo implantadas principalmente nas dreas periféricas (Martins, 2020).

J& no periodo recessivo do mercado, enquanto houve uma redug¢do no langamento
de conjuntos habitacionais destinados & populagdo de baixa renda, observou-se a
continuidade de projetos habitacionais mistos ou de multiuso nos Eixos Estruturais?
e na drea central (Martins, 2020). Camargo (2022), ao analisar a atuagéo do
mercado nos Eixos Estruturais até 2022, verificou que, mesmo com a retragcdo
do setor, a verticalizagdo permaneceu como uma dindmica predominante,
orientada pela l6gica da valorizagdo imobilidria. Assim, observa-se que, tanto nos
periodos de expansdo, quanto nos periodos de retracdo da producdo imobilidria,
a drea central consolidou-se como eixo estratégico para o langamento de novos
empreendimentos.

2 O transporte coletivo de Curitiba comegou a ser estruturado em 1974, quando passou a
integrar, junto ao uso do solo e ao sistema vidrio, os elementos centrais do planejamento urbano da
cidade. Nesse processo, foi criado o Sistema Expresso, posteriormente reconhecido como modelo de
BRT (Bus Rapid Transit), implantado sobre corredores exclusivos que ficaram conhecidos como Eixos
Estruturais (Limo et al, 2018, p. 261).
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Ocardterestratégicodaregido centralmostra-se evidente ao se analisar a produgdo
anual de unidades habitacionais nas diferentes regionais de Curitiba. A Regional
Matriz, que inclui bairros centrais como o Centro e o Rebougas, merece destaque,
pois embora ndo tenha apresentado o maior nimero de empreendimentos
concluidos, os projetos realizados na regilo concentraram um volume expressivo
de unidades habitacionais. Entre 2000 e 2016, o Figura 3 indica que a regional Matriz
registrou um nimero de empreendimentos abaixo da média das demais regionais,
enquanto o Figura 4 revela que a regido apresentou a maior produgdo de novas
unidades habitacionais no periodo.

Figura 3 - Média de empreendimentos concluidos por ano por Regional (2000 a 2016).
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Fonte: Curitiba (2021).

Figura 4 - Média de unidades concluidas por ano por Regional (2000 a 2016).
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Fonte: Curitiba (2021).

Ao longo desse periodo, observa-se uma transformagdo continua nos produtos
imobilidrios, consolidando o padrédo de compartimentagdo das unidades
habitacionais verificado por Fernandes e Firkowski (2014) entre 2006 e 2011 no
municipio. Essa tendéncia é corroborada pela andlise de Martins (2020), que
identificou a continuidade desse padrdo nos produtos imobilidrios langados na
regido central de Curitiba em 2018. Seus resultados apontaram a predomindncia
de langamentos de edificios multiuso, que combinam unidades habitacionais com
outros usos, como escritérios e lojas, além de edificios compactos, compostos por

apartamentos de um quarto ou kitinetes.

Importante destacar que a producdo de unidades cada vez mais compactas estd
diretamente alinhada & légica da financeirizagdo, que transforma a moradia em
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uma mercadoria vinculada ao mercado financeiro, priorizando o valor de troca
em detrimento do valor de uso das unidades habitacionais (Klink; Souza, 2017;
Sanfelici, 2013). O uso de novos mecanismos, como plataformas digitais de compra
e aluguel, que introduzem um modelo de negdcios baseados em contratos flexiveis
e de curta duracdo, tem contribuido para esse processo. Embora tais inovacdes
tornem o mercado mais dindmico, elas também ampliam sua vulnerabilidade &
especulacdo, resultando no aumento dos pregos dos imdveis e na precarizagdo do
acesso a moradia (Klink; Souza, 2017).

Embora ndo seja o Unico fator, o impacto dos langamentos imobilidrios compactos
e multiuso na drea central de Curitiba possui reflexo nos aluguéis na regido, os quais
vém aumentando significativamente. Dados do Instituto Paranaense de Pesquisa
e Desenvolvimento do Mercado Imobiliério e Condominial (INPESPAR—PR, 2020)
indicam que, em dezembro de 2014, o preco médio de aluguel de uma kitinete no
bairro Centro era de R$19,72/m?, aumentando para R$23,00/m? em dezembro de
2020. No Rebougas, esse aumento foi ainda mais expressivo, com o valor médio
passando de R$14,50/m? para R$25,94/m? no mesmo periodo.

Essa tendéncia reforga a andlise de Fernandes e Firkowski (2014), que apontam
para um crescimento mais acentuado nos pregos das unidades habitacionais
com menor nimero de quartos, uma dindmica que pode ser observada a partir da
comparag¢do da evolugdo dos precos entre unidades com diferentes nUmeros de
quartos no bairro Rebougas, conforme ilustrado no Figura 5.

Figura 5 - Pregco médio do metro quadrado (R$/m?) por tipologia de unidade habitacional
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Fonte: : INPESPAR (2014; 2020). Organizagéo: As autoras (2025).
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Avaliagéo do Uso e Ocupacdo do Solo do Bairro Reboucas
diante dos Novos Lancamentos Imobilidrios

A andlise dos perfis de ocupag¢do do bairro Rebougas foi conduzida a partir de
visitas de campo realizadas em 2022, complementadas por registros fotograficos
que permitiram sistematizar informagdes e caracterizar as principais tipologias
presentes. Com base na evolugdo histérica previamente discutida, identificaram-se
trés periodos distintos que marcaram a construgdo e transformagéo da ocupagdo
do bairro.

O primeiro periodo refere-se a sua formagdo e consolidagdo como bairro industrial.
Durante essa fase, verificou-se a instalagdo de dois perfis de ocupagdo distintos,
sendo o primeiro deles composto pelas grandes indUstrias, ocupando ampilos lotes,
e o0 segundo as residéncias unifamiliares, de até um pavimento, destinadas, em
sua maioria, as familias dos trabalhadores empregados nas fdbricas locais. Esse
padrdo refletiu a integragdo entre a atividade industrial e a fungdo residencial, que
caracterizou a ocupacdo inicial do bairro.

O segundo periodo é identificado como uma fase de transicdo, marcada pelo
inicio do processo de desindustrializa¢gdo. Nessa etapa, novas residéncias foram
construidas, mantendo o cardter predominantemente unifamiliar e horizontal do
bairro. No entanto, j& podiam ser observadas mudangas sutis na dindmica urbana,
embora ainda sem a presencga significativa de edificagdes verticalizadas. Essa fase
ilustra o progressivo enfraquecimento das atividades industriais e o surgimento de
novas dindmicas de uso do solo. O terceiro e mais recente periodo é caracterizado
pela emergéncia e langamento de edificios residenciais verticalizados, muitos com
mais de quatro pavimentos. Esse novo perfil de ocupagdo reflete a transformacgdo
da dindmica urbana do Rebougas, acompanhada pela valorizagdo imobilidria da
regido e pela press@o do mercado imobilidrio em redirecionar o uso do solo para
atender ds demandas habitacionais de segmentos sociais distintos.

Essesperiodossdoessenciais paracompreenderaevolugcdodobairro,especialmente
no contexto da transicdo da industrializagdo para a desindustrializagdo, e os
impactos desses processos nos seus perfis de ocupacdo atuais. Para analisar
essas transformagodes, foi conduzida uma investigagcdo ao longo do primeiro
trimestre de 2023, utilizando visitas de campo e registros fotogrdficos. Essa
metodologia possibilitou a observacdo direta de diferentes perfis de ocupagdo no
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bairro, refletindo as caracteristicas remanescentes de cada periodo. Atualmente, o
bairro apresenta uma ocupagdo mista, que combina ainda alguns grandes lotes
industriais, cuja maior parte das indUstrias j& ndo se encontra em funcionamento,
residéncias unifamiliares das familias operdrias remanescentes, e edificagdes
verticalizadas, que representam a fase mais recente de transformagdo urbana.

Figura 6 - Perfis de ocupagdo identificados no bairro Rebougas — 2023.
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essa regido tem passado por um significati-
vo processo de valorizagdo imobiliaria,
caracterizado pelo langamento de diversos
empreendimentos e pelo aumento dos
precos dos imoveis.

Inércia do seu antigo carater industrial, e
auséncia de usos diversificados que incitem
uma maior vitalidade urbana. S&o observa-
das iniciativas de substituicdo de usos pelo
mercado imobilidrio, com o langamento de
novos empreendimentos verticais voltados
para a populagédo de médio poder aquisitivo.

Ocupagdo histérica por operéarios das
antigas indUstrias préximas. Predominancia
do uso habitacional de baixa densidsde,
estando muitos dos imdveis em mas
condigdes de conservacdo. Grande quanti-
dade das habitagbes a venda, sendo
consideradas um grande alvo para o merca-
do imobiliario em decorréncia da crescente
valorizagdo proxima.

" Area predominantemente ocupada por
populacdo de média e alta renda, caracteri-
zada pela presenca de edificagbes mais
antigas, unifamiliares e de padrao horizon-
tal. Enfrenta um processo de esvaziamento,
evidenciado pela grande quantidade de
imoveis degradados, desocupados, ou em
processo de venda e demolicdo.

Fonte:As autoras (2023).
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Tais perfis de ocupagdo foram mapeados na Figura 6,comuma breve caracterizagdo
por fotos e descritivo das principais caracteristicas do uso e ocupagdo do solo de
cada uma das regides do bairro. Nessa andlise, foram identificados quatro perfis
de ocupacgdo que refletem as transformacgdes histéricas associadas aos periodos
de industrializa¢do, inicio da desindustrializagdo e o avango do mercado imobilidrio
residencial mais recente.

Conforme pode ser observado na Figura 6, o primeiro e segundo perfis
concentram-se nas dreas mais proximas & regido central de Curitiba e ao Eixo
Estrutural e apresentam uma configuragcdo mista. No primeiro, predominam
edificagdes verticalizadas, com poucos vestigios das construgdes industriais ou
residenciais histéricas associadas aos trabalhadores das fdbricas. Esse padrdo
revela a forte influéncia da valorizagdo imobilidria e a predomindncia de novas
tipologias arquiteténicas adaptadas ds demandas do mercado contempordneo.
J& no segundo perfil, embora também apresente uma tendéncia a verticalizagdo,
ainda s@o encontrados lotes industriais de grandes dimensdes, muitos deles com
edificagoes fabris preservadas, ainda que sem uso. Essa coexisténcia de elementos
histéricos e novos reflete a transigco gradual do tecido urbano, marcada pela
permanéncia de vestigios industriais e pela pressdo das transformagdes imobilidrias
mais recentes.

O terceiro e quarto perfis estdo localizados nas dreas mais periféricas do bairro,
apresentando uma menor intensidade de verticalizagdo e preservando, em maior
medida, o perfil de ocupagdo original. No terceiro perfil, predominam tipologias
residenciais unifamiliares mais populares, de moradia de trabalhadores das
antigas fabricas, evidenciando a heranga do periodo industrial. Essas edificagoes,
em sua maioria, sdo pequendas e localizam-se em lotes de menores dimensoes.
Contudo, j& é possivel observar a presenga de hovos langamentos imobilidrios na
dreq, indicando uma gradual expansdo do mercado imobilidrio sobre a regido.

O quarto perfil, por sua vez, apresenta uma combinagdo de construgdes residenciais
mais antigas com edificagdes intermedidrias do periodo de transicdo entre a
industrializagdo e a desindustrializagdo. Embora essas Gltimas sejam mais recentes,
ainda ndo se verifica, nesse perfil, a predomindncia de construgdes verticalizadas,
demonstrando um ritmo mais lento de transformagdo urbana em comparagdo as
regides do bairro mais préximas da area central.
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Concomitantemente & andlise dos perfis de ocupag¢do do bairro, foi realizado o
cruzamento deles com os dados de rendimento médio por setor censitdrio, com
base nas informagdes do IBGE de 2010. Os resultados indicavam que o primeiro e
o quarto perfis apresentavam rendimentos médios relativamente mais elevados,
distribuidos de forma homogénea dentro das delimitagdes realizadas. Em
contrapartida, o segundo e o terceiro perfis mostravam padrées menos uniformes,
com dreas pontuais de maior rendimento, embora, de maneira geral, apresentem
rendimentos inferiores comparados aos perfis 01 e 04.

Figura 7 - Langamentos imobiliérios préximos ao bairro Rebougas (2023).
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Fonte: Dados do SIEG, elaborado pelos autores.

Com base nos perfis de ocupagdo identificados no bairro Reboucgas, foram
analisados os langamentos imobilidrios no primeiro trimestre de 2023, utilizando
dados disponiveis no portal imobilidrio Imovelweb. Esses empreendimentos foram
mapeados e sistematizadas para andlise de informagdes especificas dos andncios
imobilidrios, como o nimero de pavimentos. Nos casos em que essas informagdes
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ndo estavam disponiveis nos andncios, foi realizada a verificagdo por meio de
imagens do Google Street View. A partir do mapeamento realizado, constatou-se a
presencga de novos empreendimentos no bairro Rebougas e em suas proximidades,
predominantemente constituidos por conjuntos habitacionais verticais de médio e
alto padrdo, conforme ilustrado na Figura 7.

Entre os langamentos analisados, observa-se uma concentragdo significativa de
empreendimentos proximos aregido central,localizados majoritariamente nas dreas
correspondentes aos perfis de ocupagdo 01 e 02. Muitos desses empreendimentos
seguem padrdes similares aos identificados por Martins (2020) na érea central
de Curitiba. Conforme descreve a autora, esses projetos habitacionais sdo
frequentemente voltados para publicos especificos, como jovens, casais sem filhos
ou individuos em situag¢des de moradia transitoria.

Segundo Martins (2020), esse movimento estd diretamente relacionado ao
aumento do pregco por metro quadrado, uma vez que esses empreendimentos
frequentemente oferecem atrativos como servigos exclusivos e dreas comuns
sofisticadas. Observa-se uma porcentagem significativa de terrenos no bairro
Rebougas que foram transformados por meio da inser¢gdo dessas novas tipologias
de langcamentos imobilidrios. Essa dindmica demonstra-se altamente atrativa
devido ds vantagens proporcionadas por esses empreendimentos, que incluem
beneficios superiores aos encontrados em regides mais periféricas, como
localizagdo central, melhor cobertura de transporte publico e infraestrutura urbana
consolidada.

De maneira complementar, a valorizagdo dos imdveis no bairro Rebougas pode ser
analisada por meio de uma comparagdo entre as Plantas Genéricas de Valores,
que oferecem uma base oficial para mensurar as alteragées nos valores venais
das propriedades. Apesar de o valor venal apresentar limitagdes metodoldgicas,
uma vez que nem sempre reflete com precisdo a dindmica efetiva de valorizagdo
do mercado imobilidrio, trata-se de um indicador relevante para identificar, de
forma proporcional, os processos de valorizagdo territorial ocorridos na regido.
Assim, a andlise das PGVs permite reconhecer tendéncias gerais de valorizagdo,
ainda que ndo capture integralmente as variagées do mercado.

Para fins comparativos, foram analisadas as PGVs dos anos de 2009, 2014, 2019
e 2024. A escolha desses anos justifica-se pela atualizagdo mais recente da PGV
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em 2024, enquanto os demais anos foram selecionados para garantir uma andlise
periddica abrangente, permitindo avaliar as transformagdes em intervalos de cinco
anos. Além disso, para a espacializag@o dos valores venais dos imoéveis, foram

adotados os mesmos intervalos de valores, graduados a partir de cores, conforme
é possivel verificar no Figura 8.

Figura 8 - Evolucdo dos valores venais dos imdveis do bairro Rebougas (R$/m2) - 2009
a 2024.
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Fonte: As autoras (2025).

A evolugcdo das PGVs entre 2009 e 2024 corrobora a hipbtese de um processo
continuo de valorizagdo imobilidria no bairro, evidenciado por um aumento
substancial nos valores venais dos iméveis. Simultaneamente, as regides dos perfis

Revista Jatoba, Goiania, 2025, v.7, e-81583 @@



P

— Nl ——

Tramujas, G.K.; Nunes da Silva, M.

2 e 3, conforme o Figura 6, destacam-se por apresentar variagées de prego mais
acentuadas. Embora o crescimento dos valores venais tenha sido modesto entre
2009 e 2014, observa-se que a principal valorizagdo se encontra ao longo do eixo
da Avenida Marechal Floriano Peixoto. Ressalta-se que, apesar de as alteracoes
na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo ainda ndo terem sido implementadas nesse
periodo, a regido ja evidenciava uma tendéncia de elevagdo nos pregos.

Entre 2014 e 2019, verificou-se a maior variagdo nos valores venais dos imbveis em
quase todo o bairro Rebougas. Notavelmente, a porgdo norte do bairro (perﬁl 1 -
Figura 6), coincidente com o perfil de ocupacgéo mais verticalizado anteriormente
mencionado, registrou a maior valorizagdo, consolidando-se como a drea com
0s pregos mais elevados do bairro. Houve também um incremento progressivo
nos pregos no sentido norte-sul (perfis 2 e 3 — Figura 6) do Rebougas. Durante o
mesmo petiodo, a regiéio sudeste do bairro (perfil 3 - Figura 6), caracterizada por
um perfil de ocupagdo historicamente mais popular, manteve os menores valores
venais dos imoveis, embora tais valores sejam significativamente mais elevados se
comparados aos de 2009.

A evolugdo das PGVs entre 2019 e 2024 revela mudangas significativas, com
destaque para o aumento dos valores venais de imdveis ao longo da regido central
do bairro, incluindo as proximidades do eixo da Avenida Marechal Floriano Peixoto.
Além disso, observa-se um incremento nos valores das dreas anteriormente
ocupadas por indastrias (perfil 2 — Figura 6), localizadas na porcéo nordeste do
bairro. Na regido sudeste (perfil 3 - Figura 6), a porgdo historicamente popular, que
apresentava os menores valores venais do bairro, agora encontra-se na mesma
faixa de prego que a porgdo oeste, tradicionalmente associada a um padréo de
ocupagdo com um rendimento superior.

Ao analisar o intervalo de 15 anos registrado pelas PGVs, observa-se uma alteragdo
na intensidade das variagdes dos valores venais no bairro. Entre 2009 e 2014, houve
uma progress@do modesta nos valores ao longo do eixo da Avenida Marechal Floriano
Peixoto. No entanto, a partir de 2019, tal processo se intensificou significativamente.
Vale destacar que as plantas de 2009 a 2014 coincidem com o periodo identificado
por Martins (2020) como de expansdo do mercado imobilidrio em Curitiba, enquanto
as plantas subsequentes correspondem ao periodo de retragdo do mercado. Esse
cendrio sugere que, mesmo durante a fase de retracdo, as atividades imobilidrias
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ganharam forga, evidenciando inclusive um direcionamento estratégico do setor
para o bairro Rebougas, sobretudo no contexto recessivo.

A Figura 9 ilustra a evolugdo espacial dos valores venais no bairro entre 2009 e
2024. Para essa andlise, os valores foram ajustados com base no indice Geral de
Precos do Mercado (IGP-M) de dezembro de 2024, ajustando-os & inflagdo. Nesse
intervalo de 15 anos, destacam-se duas dreas com maior crescimento nos valores
venais. A primeira & a regido a noroeste, préxima ao Centro e ao Eixo Estrutural,
que historicamente sofre maior pressdo do mercado imobilidrio, evidenciando o
avango da valorizagdo da regido central para tal drea. Nessa regidio, os imoveis
passaram por um aumento de cerca de 47257% em seus valores de 2009 para
2024.

Figura 9 - Variagdo dos valores venais (corrigidos) dos imbveis no bairro Rebougas
(R$/m?) - 2009 a 2024.

Variagao (2009-2024)
*  -1.90049 - 958,609 R$/m?
o 05870-1.167 29 R&/m*
116730 - 1.491,14 R&/m*

o @ 1.49115- 185687 R&/m?
0 140280 560 840 1120

Lt & 1855688 - 540149 R$/m?

Fonte: As autoras (2025).

A segunda regido que merece destaque €& a porgdo centro-sul do Rebougas. Tal
drea, embora tenha apresentado um aumento no valor venal dos imodveis inferior
a regido préxima a drea central, ainda assim é significativa para o bairro. Sua
localizagdo encontra-se inserida na proximidade do Eixo da Avenida Marechal
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Floriano Peixoto. Nessa regido, a alteragcdo verificada foi a mudanga do valor de
imoveis de 332,02% entre 2009 e 2024.

Concomitantemente, € importante destacar que, embora as dreas mais populares
situadas no sudeste do bairro apresentemm uma menor variagdo nos valores
venais e pregos da PGV em comparagdo com o restante do bairro, observa-se
um crescimento significativo no valor do metro quadrado na Planta Genérica,
considerando seus usos originais. Em 2009, o valor venal médio de um imébvel nessa
regidio mais popular do bairro era de R$377,60/m2, enquanto em 2024 esse valor
alcangou R$1.105,42/m? representando um crescimento de aproximadamente
192,75%.

Figura 10 - Histograma dos valores adaptados (corregéo dainflagéo) do valor venal dos
iméveis do bairro Rebougas em 2009 (R$/m?2).
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Fonte: As autoras (2025).

Figura 11 - Histograma do valor venal dos iméveis do bairro Rebougas em 2024 (R$/m2).
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Fonte: As autoras (2025).
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Para fins de andlise, as Figuras 10 e 11 apresentam a distribuigo da quantidade
de imbveis com valores venais semelhantes nos anos de 2009 e 2024 com base
na Planta Genérica de Valores. Nessa representacdo, observa-se que, em 2009,
a maioria dos imobveis estava concentrada em faixas de preco entre R$220,00 e
R$880,00/m2. J& em 2024, a distribui¢do dos valores mostrou-se mais dispersa pelo
bairro,com uma considerdvel quantidade de imdveis situados na faixa de R$1.100,00
a R$1.980,00/m2. No mesmo periodo, os maiores valores venais registrados no
bairro praticamente dobraram, passando de R$2.882,15 para R$5.401,49/m2.

As variagdes observadas nos histogramas destacam uma mudanga significativa
no perfil dos valores dos imdveis no bairro Rebougas. Ndo apenas houve um
aumento geral nos pregos, refletindo a valorizagdo da regido, mas também se nota
uma ampliagdo no espectro de valores dos imdveis. Essa maior diversidade de
precos pode estar associada as transformacgdes dos tipos de empreendimentos
e ao comportamento atual do mercado imobilidrio, sugerindo uma diversificagdo
nas tipologias de imoéveis. Tal cendrio indica o surgimento de um novo perfil
socioecondmico, de maior poder aquisitivo, para o qual o mercado imobilidrio estd
direcionando a produgdo de seus empreendimentos no bairro.

Conclusdo

A pesquisa desenvolvida demonstrou as caracteristicas do processo de
reestruturagdo espacial observadas nas dltimas décadas no Rebougas, com
importante atuagdo do mercado imobilidrio residencial, viabilizada pelo Estado.
Além disso, revelou a persisténcia dos interesses do setor imobiliario na regido
central de Curitiba, mesmo durante o periodo identificado como de retragdo desse
mercado. Essa questdo é significativa, especialmente considerando que outros
tipos de empreendimentos, como a habitagdo de interesse social, enfrentaram
uma queda significativa na produgdo durante o periodo recessivo no municipio
(Mqrtins, 2020). Isso demonstra que, apesar da crise econdmica nacional, a drea
central e os empreendimentos nela langados permaneceram lucrativos para
o setor imobilidrio e voltados para segmentos da populagdo com maior poder
aquisitivo. Ou seja, os interesses desse agente no processo de produgdo do espago
urbano continuaram presentes mesmo no periodo de retragdo do setor.
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No contexto do bairro Rebougas, os dados apresentados evidenciaram a
concentragdo significativa de langamentos imobilidrios direcionados ao bairro,
a partir da drea central de Curitiba e dos Eixos Estruturais. Esse fendmeno é
comprovado pelo surgimento de empreendimentos imobilidrios que replicam
o padrdo encontrado no centro: unidades compactas e voltadas para um
publico-alvo de maior poder aquisitivo. Tal dindmica reflete também a I6gica da
financeirizagdo no desenvolvimento de novos produtos imobilidrios, que visam
atender as demandas de um mercado voltado para investimentos financeiros.

Constatou-se que os langamentos imobilidrios tém pressionado o aumento dos
precos dos aluguéis e do valor da terra, especialmente nas dreas préximas aos
limites do Rebougas com a regido central. A andlise das iniciativas publicas e
privadas no bairro revela uma convergéncia entre os interesses publicos e os do
setor imobilidrio. Em certa medida, pode-se inferir que os incentivos e as mudangas
no Plano Diretor nas dltimas décadas tém contribuido para estimular e facilitar
esses langamentos. O fendbmeno de expansdo da valorizagdo imobilidria no bairro,
embora ainda ndo tenha atingido o Rebougas como um todo, tende a ocupar
a totalidade das dreas historicamente caracterizadas pela ocupag¢do popular e
operdria nos proximos anos. E possivel inferir também, que tal expansdo tende
a transformar o perfil socioeconémico do bairro, potencializando o processo de
periferizagdo da cidade, a precarizagdo da moradia popular e a substituicdo dos
atuais moradores, por meio da atracdo de publicos mais solvaveis que adquirirdo
0s novos empreendimentos langados.

Reitera-se, a partir do exposto, a necessidade de redirecionar a atuagdo do poder
pUblico municipal no dmbito das politicas urbana e habitacional, no sentido de
controlar a atuagdo do mercado imobilidrio, para que sejam garantidos os direitos
de acesso & cidade para todos e a redugcdo das desigualdades socioespaciais.
O bairro Reboucgas, que vivenciou um processo de desindustrializagdo e a
consequente liberagdo de dreas para novos usos, em uma regidio com infraestrutura
consolidada, representa um caso exemplar em que politicas pablicas poderiam ter
sido implementadas de forma mais inclusiva. Em vez de focar exclusivamente em
projetos que atraem investimentos de alto valor, as politicas urbana e habitacional
em Curitiba poderiam ter priorizado a manutengdo da populagdo residente, ao
mesmo tempo que programas habitacionais para a inclusdo de moradores de
média e baixa renda poderiam ter sido desenvolvidos. Tais medidas poderiam
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proporcionar uma abordagem mais equitativa & reestruturagdo urbana, ajudando
a assegurar que os beneficios da transformagéo do bairro fossem compartilhados
de forma justa e acessivel e, em especial, que o direito @ moradia na drea central
fosse garantido para as classes populares.

E fundamental ainda destacar a relevancia de pesquisas que investiguem os
processos de transformagdo e produg¢do imobilidria, pois desempenham um papel
crucial na compreensdo das dindmicas urbanas contempordneas. Ao examinar os
impactos de politicas pUblicas, investimentos privados e valorizagdo imobilidria em
dreas como o bairro Rebougas, esses estudos fornecem subsidios indispensdveis
para aformulagdo de politicas pdblicas mais equitativas e inclusivas. A identificagdo
de padrées de exclus@o e desigualdade socioespacial que emergem desses
processos torna-se essencial para orientar intervengdes urbanisticas que priorizem
o direito & cidade e promovam um equilibrio sustentdvel entre desenvolvimento
econdémico e justiga social, conforme defendido por Souza, (2003).

Embora essas questdes apresentem desafios considerdveis em termos de gestdo
e de enfrentamento dos interesses do mercado imobilidrio, & crucial destacar o
impacto mais amplo da pressdo exercida pelo setor imobilidrio nos centros das
cidades. Esta press@o tem contribuido para a exacerbagdo da inacessibilidade
habitacional, priorizando os lucros das instituicées financeiras associadas ao
setor imobilidrio em detrimento das necessidades habitacionais da populagéo.
O crescimento acelerado dos pregos dos imdéveis e aluguéis, impulsionado pela
especulacdo e pela financeirizagdo, reflete uma tendéncia de desconsiderar o
acesso a moradia como um direito fundamental. Para enfrentar essa situagdo,
é imperativo desenvolver estratégias que equiliorem os interesses econémicos
com a necessidade de garantir a acessibilidade habitacional e promover uma
urbanizagdo mais justa e inclusiva.

O desdfio, portanto, vai além de simplesmente criar politicas habitacionais
integradas & politica urbana que abranjom a implementagdo de programas em
dreas centrais. E essencial compreender e estabelecer mecanismos para regular
a atuagdo do mercado imobilidrio, especialmente em dreas de baixa renda. Esse
enfoque é crucial para mitigar os impactos da financeirizagdo nas cidades e
garantir que os processos de reestruturacdo espacial sejam mais equitativos e
inclusivos.
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