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Resumo

O estudo desenvolvido discute as contradicoes entre o
planejamento e sua efetiva materializacdo no territorio,
destacando como a fragmentacao espacial, a baixa densidade
habitacional e a identificacdo de areas latentes revelam a
distancia entre o discurso tecnico e a realidade socioespacial. A
partir de uma reflexdo teorica sobre densidade urbana,
infraestrutura e especulacao imobiliaria o estudo evidencia que
modelos urbanos consolidade, como o de Curitiba, podem
apresentar lacunas estruturais quando analisados em escala
local.

A analise do Eixo Nova Curitiba demonstra que infraestrutura
instalada, transporte coletivo eficiente e potencial construtivo
elevado nao sao suficientes para garantir vitalidade urbana
quando coexistem com retencao especulativa do solo e usos
homogéneos. Assim, o conceito de areas latentes surge como
ferramenta analitica para interpretar porcdes do tecido urbano
subutilizadas, ainda que dotadas de plena capacidade de
ocupacao. Ao revelar essas tensOes, o trabalho instiga a
repensar os modelos tradicionais de desenvolvimento urbano e a
explorar como o adensamento qualificado e o uso misto podem
se consolidar como estratégias essenciais para reequilibrar o
territorio, otimizar recursos publicos e aproximar o planejamento
da vida cotidiana da cidade.

Abstract

The study discusses the contradictions between planning and its
effective materialization in the territory, highlighting how spatial
fragmentation, low residential density, and the identification of
latent areas reveal the distance between technical discourse
and socio-spatial reality. Based on a theoretical reflection on
urban density, infrastructure, and real-estate speculation, the
study demonstrates that consolidated urban models, such as
Curitiba’s, may present structural gaps when analyzed at the
local scale.

The analysis of the Nova Curitiba Axis shows that installed
infrastructure, efficient public transportation, and high building
potential are not sufficient to ensure urban vitality when they
coexist with speculative land retention and homogeneous land
uses. Thus, the concept of latent areas emerges as an analytical
tool to interpret portions of the urban fabric that remain
underutilized despite their full occupation capacity. By revealing
these tensions, the study encourages a reconsideration of
traditional urban development models and explores how qualified
densification and mixed-use strategies can serve as essential
approaches to rebalancing the territory, optimizing public
resources, and bringing planning closer to the everyday life of
the city.
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1. Introducao

No Brasil, ha muito tempo se discute a importancia do bom
planejamento urbano, seus beneficios e a valorizacdo imobiliaria
agregada aos locais contemplados por projetos urbanos
robustos, porém entre o projeto e a realidade existe um abismo
imensuravel. O plano diretor, em muitos casos considerado
sinbnimo do direito a cidade, tem se perdido em um nevoeiro
causado pela sobreposicdo de interesses politicos e privados.
Assim, observam-se cidades deficitarias em termos urbanisticos
e desconectadas dos ideais previstos em seus planos, e, em
muitos casos, areas centrais dotadas de infraestrutura acabam
por configurar o que sera apresentado neste trabalho como
areas latentes.

A discrepancia entre o planejamento e sua efetiva execucao
decorre, em grande medida, da fragilidade na implementacao das
ferramentas previstas nos planos diretores e, em muitos casos,
da propria ineficiencia na elaboracdo desses documentos.
Frequentemente, o0s responsaveis por sua formulacéo
demonstram desconhecimento das reais necessidades da cidade.
Besciak (2018), em uma pesquisa sobre a elaboracao e aplicacao
do plano diretor em municipios paranaenses, evidenciou que,
apesar da vasta producdao desses instrumentos, muitos
encontram-se em desacordo com a realidade local ou carecem
de recursos financeiros e técnicos para sua execucao. Tal cenario
revela que, embora exista uma producao normativa expressiva,
ainda ha um longo caminho a percorrer para que o planejamento
urbano se traduza em resultados concretos no territorio.

Sendo assim a analise de um caso emblematico permite compre-

ender com maior clareza que ate mesmo em um plano diretor bem
estruturado pode apresentar lacunas entre projeto e execucao do
planejamento urbano. Curitiba, uma cidade de grande énfase no
planejamento urbano estruturado e pela implementacado de politicas
publicas inovadoras. Ainda assim, mesmo sendo considerada uma
referéncia, € possivel observar contradicdes urbanisticas decorrentes
da complexidade de sua morfologia urbana, evidenciando tensdes
entre o discurso da cidade-modelo e sua realidade socioespacial. O
sistema de transporte coletivo integrado e a atuacao do Instituto de
Pesquisa e Plangjamento Urbano de Curitiba (IPPUC) exemplificam
algumas das muitas iniciativas de planejamento de destaque. Porem,
os beneficios decorrentes dessas estratégias nao foram distribuidos
de forma homogénea no territorio, resultando em processos de
periferizacdo da populacdo de baixa renda e concentracdo de
investimentos em areas centrais e economicamente valorizadas.

Fonte: Enioprado - 2015. Fonte: Georgia Prates - 2020.




06

Além disso, a aplicacédo de instrumentos de planejamento em
Curitiba ao longo das ultimas décadas tem priorizado a logica de
expansao do capital imobiliario, favorecendo a verticalizacao
seletiva e o adensamento ao longo de eixos estruturais, sem
necessariamente promover integracao socioespacial como
demonstrado por Fabiana Martins (2022). Essa dinamica produz
espacgos subutilizados dentro do perimetro urbano, areas
dotadas de infraestrutura, mas com baixa ocupacao, ao mesmo
tempo em que incentiva o crescimento horizontal e a expansao
periférica. Assim, embora a cidade possua um historico relevante
de politicas urbanas planejadas, enfrenta desafios que revelam as
limitacdes de seu modelo tradicional de desenvolvimento diante
das demandas contemporaneas de justica territorial e
sustentabilidade urbana.

Diante desse cenario, o presente trabalho busca contribuir para
a compreensao critica do planejamento urbano, analisando a
densidade urbana como categoria fundamental para leitura e
qualificacdo do territorio. Parte-se do entendimento de que o
adensamento populacional, especialmente quando orientado pelo
uso habitacional, pode assumir papel central na reorganizacao
espacial e na otimizacao da infraestrutura existente. Assim, o
estudo propde uma reflexao sobre o adensamento habitacional
como instrumento de reequilibrio urbano, capaz de potencializar
areas dotadas de infraestrutura instalada e, ao mesmo tempo,
fortalecer a vitalidade urbana a partir da ocupacao eficiente do
solo. Nesse sentido, a investigacao teorica desenvolvida ao longo
deste trabalho tambem fundamenta a etapa projetual que se
seguira. Nela sera aprofundada a aplicacao do adensamento
qualificado por meio da proposta de um edificio de uso misto in-

serido em uma area subutilizada do tecido urbano, categorizada
como area latente. A intencdo € demonstrar como essa tipologia
pode estimular a multifuncionalidade, otimizar a infraestrutura ja
existente e contribuir para a reducao dos impactos associados a
baixa densidade no perimetro urbano da cidade.

Paramount Ecoville Parana Fonte: Imobiliaria Lopes
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2. Densidade Habitacional

Segundo Geovany Silva (2016), a cidade contemporanea e
permeada por uma complexa rede de dimensdes sociais,
culturais, econdmicas e espaciais, 0 que torna imprescindivel uma
gestéao territorial adequada. Sem essa gestéao, a cidade tende a
fragmentacao, resultando em espacos de baixa qualidade e
fomentando conflitos socioecondmicos e ambientais, fendmenos
amplamente criticados por Jacobs (1961) em Morte e vida das
grandes cidades. Na mesma obra, a autora aponta a alta
densidade populacional como um dos principais indicadores de
vitalidade urbana, pois a densidade adequada € capaz de
garantir diversidade, interacédo e vida nas ruas. Diante disso,
emerge a questao central: como interpretar a densidade de uma
regiao e determinar se ela e, de fato, adequada?

Villagomez (2025) aponta que ndo existe uma definicao unissona
entre os pesquisadores quanto ao parametro de densidade ideal.
Consequentemente, tambem nao ha uma formula pronta para a
interpretacao dos dados de densidade populacional. Cada
contexto urbano apresenta particularidades proprias, o que
impossibilita comparacdes diretas, como por exemplo, entre
Hong Kong e Curitiba, por meio de analises generalizadas. Dessa
forma, torna-se essencial explorar os dados de cada localidade,
de modo a compreender as especificidades que definem a
realidade de cada contexto urbano.

Alguns conceitos explorados por Vilagomez (2025 em seu
trabalho para classificar a densidade de uma regiédo sao
fundamentais para fortalecer qualquer analise territorial a partir

da perspectiva de densidade populacional. O primeiro refere-se a
funcao predominante nas areas analisadas, visto que a densidade
nao depende apenas do porte das edificacdes, mas sobretudo do
uso atribuido ao espaco. Dessa forma € possivel encontrar
quadras verticalizadas com volumetrias expressivas e, ainda assim,
apresentar baixa densidade habitacional devido a predominancia
de usos nao residenciais. Essa logica pode ser observada em
Curitiba quando comparamos o Bigorriho e o CIC: enquanto o
Bigorrilho apresenta alta densidade construtiva, sua densidade
habitacional e relativamente baixa em funcdo do padrdo dos
empreendimentos e do tipo de ocupacao; ja o CIC, com menor
verticalizacao, registra densidade populacional elevada, favorecida
por sua maior extensao territorial e pela presenca de usos
residenciais. Essa relacdo evidencia que a densidade e resultado
da interacao entre forma urbana, funcdo do espaco e escala
territorial, e nao apenas da altura ou quantidade de edificacdes.

Fonte: Michael Wolf

Hong Kong - Archtecture of densitiy
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O segundo ponto importante proposto por Vilagomez e distinguir
a diferenca entre densidade liquida e bruta no contexto
populacional. Densidade liquida se refere diretamente a toda
populacdo com funcdo especifica de moradia, ou seja,
considerando a populacao residente e as areas destinadas a
habitacdo, desconsiderando as demais areas referente a outras
funcdes do espaco. Ja a densidade bruta analisa o todo,
considerando comercio, areas de lazer, estacionamentos, ruas,
residéncias e qualquer uso presente dentro da regiao de estudo.
Compreender esses aspectos € fundamental para a correta
compreensao do espaco, visto que alta densidade bruta nao
significa necessariamente alta densidade liquida. Assim, torna-se
evidente que o equilbrio entre ambos os indicadores é
fundamental para promover vitalidade urbana, racionalizar
investimentos publicos e orientar estrategias de planejamento
que evitem tanto a expansao territorial desnecessaria quanto a
ocupacao ineficiente do solo.

Logo torna-se possivel compreender que a densidade nao deve
ser analisada de forma isolada, mas sempre relacionada a
organizacao do territorio, ao padrao de ocupacdo do solo e a
distribuicdo da infraestrutura urbana. Portanto, a leitura da
densidade € também um instrumento critico para revelar
deficiéncias socioespaciais, identificar areas subutilizadas e
avaliar a eficiéncia do planejamento urbano. Com base nesse
entendimento, passa-se a analise da distribuicdo da densidade
em Curitiba, buscando observar de que forma esses conceitos
se manifestam no territorio e quais implicacdes produzem na
dinamica urbana contemporanea da cidade.

2.1 Analise da densidade em Curitiba

A partir da base referencial apresentada, foi elaborado o Mapa 1
representando a densidade liquida dos bairros de Curitiba com
base no Censo 2022 (IBGE, 2022), apresentando a distribuicao da
ocupacao residencial no territorio municipal dividida por setor
censitario. A opcao pela analise da densidade liquida exclui areas
exclusivamente destinadas a atividades nao residenciais, permitindo
observar com maior precisdao a concentracao efetiva de
moradores. A leitura do mapa evidencia que a densidade
habitacional nao se concentra no centro tradicional da cidade, mas
se distribui de forma irregular no tecido urbano. A medida que se
aproxima da area central e do chamado eixo metropolitano
consolidado, observa-se uma reducao significativa da densidade,
indicando uma baixa na populacdo residente nas areas mais
valorizadas e verticalizadas.

Esse padréao de distribuicdo populacional revela uma dinamica
urbana fragmentada, marcada pela prevaléncia de regides
residenciais periféricas de densidade altas quando comparadas
com vastas areas centrais subutilizadas. Além disso, as diretrizes
de zoneamento urbano bucam a distruibuicéo equilibrada do solo
porem a especulacéo imobiliaria € segundo Polucha (2009) um dos
principais fatores de segregacao do solo, estendendo a ocupacao
sobre areas cada vez mais distantes e pressionando a
infraestrutura urbana. Essa logica de crescimento fragmentado
amplia as distancias entre moradia, emprego e servicos, intensifica
deslocamentos pendulares e eleva os custos publicos de
mobilidade e infraestrutura, conforme ja apontado por Leite (2012).
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Ainda que os eixos estruturais, regulamentados pela Lei Municipal
n° 15.511/2019, incentivem o uso misto e o adensamento
orientado pelo transporte coletivo, tais diretrizes permanecem
isoladas diante da baixa densidade no nucleo urbano e da
subutilizacdo de areas centrais dotadas de infraestrutura
ocasionado pela super valorizacao dessas porcdes de terra.

Logo ao longo dos eixos estruturais observa-se um paradoxo
urbano. Apesar de apresentarem infraestrutura instalada e
elevado potencial construtivo definido pelo coeficiente de
aproveitamento basico e potencial adicional, muitas parcelas do
solo urbano permanecem vazias ou subutilizadas, configurando
um processo de retencao especulativa do solo. Esse
comportamento do mercado imobiliario reduz a dinamica de
ocupacao continua e desestimula a densificacdo nas areas onde,
teoricamente, ela deveria ocorrer. Essa contradicao urbana
ocorre mesmo com a existéncia de instrumentos de
planejamento como a Outorga Onerosa do Direito de Construir,
e especialmente a PEUC — Parcelamento, Edificacédo ou Utilizacao
Compulsorios, prevista no Estatuto da Cidade e incorporada ao
Plano Diretor como forma de induzir o uso da propriedade
urbana. Ainda assim, a falta de aplicacao efetiva desses
instrumentos induz a permanéncia de glebas e lotes ociosos em
areas estratégicas, retardando o adensamento orientado e
comprometendo a eficiéncia do modelo linear de crescimento
adotado pela cidade.

Além disso, como demonstra Polucha (2009) em sua analise do
Eixo Conector Nova Curitiba, os terrenos ociosos localizados ao
longo dos eixos apresentam alto interesse e potencial de
valorizacao imobiliaria, o que explica sua retencao por agentes do
mercado.

Habitantes por setor censitario

0-400

400 - 600

Mapa 1
Densidade Populacional em Curitiba

|
D 10 km
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Esses vazios urbanos, frequentemente situados proximos a
corredores de transporte e areas com alta acessibilidade,
tornam-se alvos de empreendimentos de carater especulativo,
muitas vezes voltados a segmentos de alto padrao e excluindo
programas habitacionais diversificados. Nesse sentido, a
dinamica imobiliaria produz um efeito contrario ao objetivo inicial
do planejamento dos eixos estruturais, que buscavam promover
uso misto, diversidade funcional e inclusao socioespacial. Em vez
disso, observa-se uma tendéncia de homogeneizacao
socioecondmica e selecdo de publico consumidor, o que limita o
pleno desenvolvimento de centralidades urbanas vivas e
multifuncionais ao longo desses corredores.

Apesar da teoria de planejamento urbano refletir em grande
parte a realidade, ainda existem pontos que requerem ajustes
para garantir maior eficiéncia no uso do solo dentro do
perimetro urbano. A expansdao urbana de baixa densidade
acarreta altos custos ao Estado, uma vez que a infraestrutura
necessaria muitas vezes nao € plenamente utilizada devido a
ocupacao dispersa e subutilizada do solo. Essa situacao evidencia
a importancia de estrategias que promovam densificacao
equilibrada, uso misto e ocupacao eficiente das areas ja servidas
por infraestrutura, alinhando a pratica urbana aos objetivos de
planejamento delineados pelo Plano Diretor.

Mapa 2
Fonte: Souza, N. R. (2001)
Universidade Federal do Parana
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3. Areas Latentes

A densidade habitacional expde nao apenas a presenca de
moradores no territorio, mas tambeém os vazios urbanos que
carregam possibilidades n&o realizadas e tensdes no espaco da
cidade. Entre os edificios, ruas e equipamentos publicos, existem
lacunas que escapam a logica do adensamento planejado,
territorios que poderiam ser plenamente produtivos, mas que
permanecem silenciosos e subutilizados. Esse fendmeno rompe a
logica do adensamento planejado e contribui para perpetuar a
expansao horizontal do perimetro urbano, aumentando os custos
publicos com infraestrutura e servicos. logo torna-se necessario
avancar na compreensao desses espacos € de como eles afetam
a eficiéncia do tecido urbano. Nesse contexto, introduz-se a
discuss@o sobre as chamadas areas latentes, que emergem
como elemento analitico no estudo da estrutura urbana.

David Harvey (2005 em A Producao Capitalista do Espaco,
contribui para a compreensao desse fenOmeno ao demonstrar
que O espaco urbano e produzido e reorganizado segundo
interesses do capital, resultando na apropriacao desigual do
territorio. O autor evidencia que o investimento publico em
infraestrutura muitas vezes € direcionado para expandir a
fronteira urbana, favorecendo novas areas de ocupacdo em
detrimento da continua manutencdo de areas ja providas de
servicos. Esse processo promove a valorizacao fundiaria e a
especulacdo imobiliaria, mantendo terrenos vazios ou
subutilizados como reserva estrategica de capital, aguardando o
momento mais lucrativo para ocupacao. Como resultado, cria-se
fragmentacdes espaciais, além da producao de espacos ociosos
que interrompem a continuidade urbana e reduzem a eficiéncia
territorial.

Com base nesse referencial teorico, este trabalho propde o
conceito de areas latentes como categoria analitica para
identificar e interpretar essas porcdes de solo urbano que
permanecem improdutivas, apesar de apresentarem pleno
potencial de ocupacao.

Para fins deste estudo, definem-se como areas latentes os
terrenos desocupados ou subutilizados referente ao potencial
construtivo, integrados a malha urbana formal, dotados de
infraestrutura instalada, mas que permanecem sem uso ou com
baixo aproveitamento. Trata-se, portanto, de um conceito
proposto no ambito deste estudo para qualificar um fenomeno
urbano recorrente, que interfere diretamente na densidade
habitacional e compromete a eficiencia do planejamento
urbano, ao perpetuar a ociosidade espacial e dificultar a
consolidacao de uma cidade mais compacta e inclusiva.

Rua Padre Agostinho, 2659. Fonte: Curitiba 3D Geocuritiba

LA

Terreno ocioso em area de boa inﬁraestrutune

o

Zoneamento: Eixo Estrutural - - -
Bairro: Bigorrilho 4
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3.1 Eixo Nova Curitiba

O recorte territorial do Eixo Nova Curitiba, apresenta-se como
um caso emblematico para compreender a ocorréncia de
areas latentes no espaco urbano. Essa regidao foi idealizada
publicos possuindo
infraestrutura consolidada, transporte coletivo eficiente e

com investimentos significativos,
equipamentos publicos de qualidade, como o campus Ecoville
da UTFPR. No entanto, apesar do alto valor agregado pela
infraestrutura presente observa-se que a densidade
habitacional permanece baixa, evidenciando lacunas entre o
potencial construtivo e a ocupacao efetiva. Tal contraste
reforca a necessidade de examinar como as areas latentes

influenciam a dinamica urbana.

A especulacdo imobiliaria emerge como um dos fatores
centrais nesse fendmeno. Polucha (2009) demonstra que os
terrenos da Conectora 5, dotados de alto potencial
construtivo, séo direcionados predominantemente a publicos
de alto poder aquisitivo, elevando o custo do solo e restringindo
a implantacao de habitacdo de interesse social Como
resultado, mesmo com infraestrutura de alta qualidade, a
regiao apresenta vastos lotes subutilizados, comprometendo o
adensamento esperado e perpetuando vazios urbanos. Essa
configuracao evidencia que investimentos publicos nem sempre
se traduzem em ocupacao equilibrada ou vitalidade urbana,

sendo parcialmente capturados pela valorizacao fundiaria.

O mapa do Eixo Nova Curitiba permite observar a distribuicéo
da densidade populacional liquida por setor censitario (IBGE
2022), evidenciando concentracdes de moradores e padrdes
de ocupacao residencial.

Habitantes
0-400 400+ 600 500800 @) 800-1000
Ponto de onibus ‘ Terminal de 6nibus
o g

| o o
b | | |
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Densidade Populacional Eixo Nova Curitiba
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Além disso, o0 mapa mostra os diversos pontos de acesso ao
transporte publico, incluindo terminais e linhas de Onibus, revelando
como a infraestrutura de mobilidade esta articulada ao tecido
urbano, mas desarticuladas dos indices de densidade habitacional.
A leitura integrada desses dados demonstra que, mesmo com
ampla conectividade, a densidade habitacional permanece baixa em
diversos setores, sugerindo que o potencial construtivo da area
nao esta sendo plenamente aproveitado.

Em seguida, a imagem de satelite complementa essa analise ao
evidenciar visualmente as areas latentes presentes na Conectora 5.
Observam-se grandes trechos de solo ocioso ou subutilizado,
mesmo em regides dotadas de infraestrutura consolidada e
conectividade urbana. Esses espacos poderiam ser ocupados por
edificaces de uso misto, ampliando a diversidade funcional,
fortalecendo a Vvitalidade urbana, aumentando a densidade
habitacional e promovendo maior eficiéncia no uso da
infraestrutura publica. A visualizagcdo confirma o potencial
estratégico dessas areas para reequilibrar a ocupacao urbana e

reduzir os vazios que comprometem a dinamica do espaco.

AreasLatentes :Eixo Noya Curitba - °

- Areas Latentes i

Muros altos, fachadas sem uso e amplos recuos tornam o ambiente
pouco permeavel e inospito ao pedestre, enquanto vias largas e a
infraestrutura de transporte privilegiam o trafego de automoveis
em detrimento da interacao social. Tal configuracdao remete aos
principios da arquitetura modernista, observados em Brasilia, em
que a setorizacdao funcional e a grande escala das edificacOes
comprometem o deslocamento a pe e a diversidade de usos,
elementos amplamente criticado por Christopher Alexander no
trabalho A Cidade n&o é uma Arvore (2006). Segundo Jacobs (1961),
a auséncia dos “olhos da rua” reduz a seguranca, diversidade e vida
urbana, fendmeno claramente perceptivel na Conectora 5.

R. DEP. Heitor Alencar Furtado, 2600. Fonte: Google Maps.
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A partir da analise espacial, observa-se que o eixo Nova Curitiba Bairro Mossungué - Curitiba Fonte: G1- 2019.
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4. Sintese Critica e Perspectivas

A analise desenvolvida evidencia que o modelo de urbanizacao
aplicado em Curitiba, embora tecnicamente bem estruturado e
amplamente reconhecido como referéncia em planejamento
urbano, apresenta deficiéncias quando observado em escala local.
o Eixo Nova Curitiba, enquanto simbolo da expansao planejada e da
modernizacao da cidade, revela os limites de um urbanismo que
privilegia a forma fisica e a infraestrutura, mas negligencia a
dimensao social e a vitalidade urbana. Mesmo diante de um
ambiente dotado de ampla oferta de transporte e equipamentos
publicos, a baixa densidade habitacional e a auséncia de diversidade
funcional transformam a regiao em um conglomerado de areas
latentes.

Esse cenario confirma que o investimento publico em
infraestrutura, quando dissociado de politicas de adensamento
e incentivo a ocupacao diversificada, resulta em ineficiencia
territorial e desperdicio de recursos. As areas latentes,
identificadas ao longo da Conectora 5, tornam-se a expressao
espacial dessa ineficiencia, terrenos valorizados, porém inativos,
que mantém o custo coletivo de uma infraestrutura que serve a
poucos e reproduzindo a cronica segregacao espacial das
cidades brasileiras.

A vivacidade urbana depende de um equilibbrio entre densidade
habitacional, diversidade funcional e ocupacao ativa do solo. No
caso estudado, a predominancia de edificacoes homogéneas e de
alto padrao, associada a vazios urbanos e recuos amplos, cria
ambientes pouco atraentes para atividades cotidianas, restringindo
a circulacao de pessoas, limitando a interacao social e reduzindo o
dinamismo urbano.

A diversidade de usos, a integracao de espacos publicos e a ocupacao
continua sao fundamentais para promover experiéncias urbanas
significativas, fortalecer o comeércio local, otimizar a infraestrutura
existente e tornar o territorio mais inclusivo e funcional.

Portanto, a compreensao e a intervencao sobre as areas latentes
surgem como elementos estrategicos para reequilibbrar a dinamica
urbana. O presemte estudo da Conectora 5 evidencia que politicas
que estimulem o adensamento inteligente, orientado por uma mistura
de usos, diversidade habitacional e desenho urbano sensivel a escala
do pedestre, séo fundamentais para transformar vazios urbanos em
oportunidades de convivéncia, desenvolvimento econdmico e
sustentabilidade. Nesse sentido, mais do que aumentar indices
construtivos, trata-se de construir cidade com qualidade,
aproximando planejamento e realidade, e promovendo um modelo de
urbanidade equilibrado, denso o suficiente para ser eficiente e diverso,

mas humano o bastante para ser vivido.

Estacao Tubo U.S Campo Comprido Fonte: Maicon Drones - Youtube 2023
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5. Estudos de Caso

Fonte: Nelson Kon - Archdaily 20189.

5.1 Conjunto Habitacional do Jardim Edite / MMBB
Arquitetos

sa% Arquitetos: MMBB Arquitetos; H+F Arquitetos
] Area: 25714 m?

ﬁ Ano: 2010

9 Localizacao: S&o Paulo, Brasil.

O projeto do Conjunto habitacional Jardim Edite foi idealizado
para ser implantado em uma comunidade de moradias
irregulares, localizada no cruzamento das avenidas Engenheiro
Luis Carlos Berrini e Jornalista Roberto Marinho, em frente a um
dos marcos da cidade de Sao Paulo, a Ponte Estaiada.

= A
O projeto busca atingir como principal propodsito a producdo de |:|:|:|:|:|:|:| |
moradias de interesse social, priorizando promover a integracao | :I:I:I:I::::
entre habitacdo e equipamentos de uso publico. Em seu i : AR
embasamento, o projeto acomoda diversas funcdes (] ': a " ' A

i
comunitarias, incluindo um restaurante-escola, uma Unidade
Basica de Saude e uma creche, o que amplia seu papel urbano e
social. A presenca desses usos complementares define o carater
de uso misto do empreendimento, elemento fundamental para a
vitalidade das areas urbanas. Essa abordagem contribui para a
pluralidade de funcOes da edificacdo, promovendo diversidade
social, fortalecimento das dinamicas locais e maior vivatalidade
no espaco publico.
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A organizacao do projeto € estruturada em cinco macro partes:
Torre Habitacional 1, Unidade Basica de Saude, Torre Habitacional
2, Torre Habitacional 3 e Creche, distribuidas em duas quadras
paralelas. Essa disposicéo gera um fluxo constante de pessoas no
entorno imediato do edificio, o que contribui positivamente para
a percepcao de seguranca, visto que a circulacdo continua de
usuarios ao longo do dia tende a reduzir a sensacao de
vulnerabilidade no deslocamento dos pedestres.

Outro ponto de destaque € a localizagdo de implementacao do
projeto, enquanto muitos projetos de habitacédo de interesse
social no territdorio nacional sdo implantados em &reas
periféricas, com baixa oferta de infraestrutura, o Jardim Edite se
destaca por ocupar uma regiao consolidada, dotada de servicos
publicos, ampla oferta de comeércio e integracao eficiente ao
sistema de transporte coletivo. Essa insercao urbana qualificada
revela uma postura mais responsavel e sensivel a dinamica da
cidade.

Fonte: H+F Arquitetos - ArchDaily 2019.
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A arquitetura proposta apresenta referéncias claras ao
modernismo brasileiro, perceptiveis no tratamento do ritmo das
fachadas, na adocao do pilotis e na composicédo volumétrica
marcada pela racionalidade e pela forma retangular, elementos
caracteristicos da producdo moderna nacional. O projeto retoma
a logica da “caixa” como estrutura primordial, explorando a
geometria simples e a repeticao modular como estrategias para
garantir eficiéncia construtiva, clareza espacial e coeréncia
formal.
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Essa abordagem reforca a ideia de ordenacao e legibilidade do
conjunto, a0 mesmo tempo em que permite a criacao de espacos
funcionais bem definidos. Ainda que se trate de uma edificacao
de alta densidade e grandes dimensbes, o conjunto se integra
harmonicamente ao tecido urbano, evitando imposicoes
desproporcionais a paisagem.

Por fim, o conjunto habitacional Jardim Edite demonstra
exceléncia na ocupacao consciente do solo ao propor um uso
diversificado capaz de atender ndao apenas aos moradores, mas
tambem ao ecossistema urbano do entorno. Ao elevar a
densidade local de maneira qualificada e oferecer servicos
essenciais a comunidade, o projeto reafirma a importancia de
abordagens integradas no desenvolvimento urbano.

Fonte: Nelson Kon - ArchDaily 2019.

4

Nelson Kon - A




19

5.2 SEHAB Heliopolis / Bisielli Katchborian
Arquitetos

3&% Arquitetos: Biselli Katchborian Arquitetos
lK_). Area: 31.330 m?

T Ano:2014

9 Localizacao: S&o Paulo, Brasil.

O projeto do SEHAB Heliopolis foi idealizado com o objetivo de
atender a ocupacao inteligente do solo ao propor o aumento de
habitacdo em quadras que apresentavam amplos espacos
ociosos. No caso especifico, ja existiam edificacdes de interesse
social edificadas no terreno, porem separadas por grandes vazios
entre os blocos, somado a necessidade de adicionar 420 novas
unidades habitacionais para atender familias em deéficit
habitacional, motivou a formulacéo de uma solucao que otimizasse
O uso do solo sem comprometer o conjunto existente.

Essa abordagem evidencia a diversidade de caminhos possiveis
para qualificar o uso do territorio, sobretudo no contexto
brasileiro, fortemente influenciado pelo modernismo. Durante
decadas, os amplos afastamentos entre edificacdes foram
utilizados na composicédo urbana, hoje porem, esses mesmos
intervalos mostram-se oportunidades valiosas para adensar de
maneira eficiente, e em muitas vezes sem interferir
negativamente na identidade estetica das estruturas ja
edificadas. Dessa forma fica evidente que a densidade pode ser

Fonte: Nelson Kon - ArchDaily 2021.
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ampliada de forma compativel com a escala do entorno e com a
preservacao do carater arquitetonico local.

No estudo analisado, foram propostos trés novos blocos de cinco
pavimentos cada, adicionados ao projeto original. A auséncia de
elevadores, inicialmente um ponto critico diante da necessidade de
garantir acessibilidade plena aos moradores, foi solucionada a partir
do desnivel de 12 metros presente ao longo do terreno. Essa
condicao topografica permitiu a criacdo de pavimentos terreos em
diferentes cotas de nivel, aliados a instalacdo de passarelas
metalicas que conectam diretamente a rua a cada bloco,
assegurando O acesso de usuarios com mobilidade reduzida e
distribuindo os pontos de entrada de forma estrategica e eficiente.

Segundo o escritorio Biselli, responsavel pelo projeto, um dos
grandes desafios da habitacdo de interesse social € evitar a
monotonia arquitetonica, representada em muitos casos com
longas fileiras de volumes repetitivos e sem vitalidade. Nesse
empreendimento, a solucao adotada para qualificar estéetica visual

Fonte: Nelson Kon - ArchDaily 2021.
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Fonte: Nelson Kon - ArchDaily 2021.

dos edificios foi a paginacdo das janelas, cuja disposicédo nao
segue um padrao rigido. Essa variacdo na orientacao das
aberturas cria uma fachada marcada pela individualidade de
ritmos em cada bloco, que se transforma ao longo do dia
conforme o uso dos apartamentos. O resultado € um conjunto
que se afasta da imagem padronizada frequentemente associada
a esse tipo de habitacdo, reafirmando que qualidade
arquitetonica e interesse social ndo sao conceitos contrapostos.

Essa leitura reforca que projetos habitacionais podem combinar
funcionalidade, racionalidade de implantacédo e sensibilidade
projetual, mesmo em contextos limitacdo orcamentaria. Ao
reconhecer o potencial construtivo de areas latentes e ao propor
solucdes que elevam a densidade de forma equilibrada, o SEHAB
Heliopolis se alinha aos principios mais amplos discutidos ao longo
deste trabalho.

Em sintese, o estudo de caso demonstra que a ampliacdo da
densidade pode ser conduzida com responsabilidade, técnica e
coeréncia urbana, contribuindo para um uso mais eficiente do
solo sem reproduzir modelos que comprometam a qualidade de
vida. Assim, o projeto de Heliopolis dialoga diretamente com os
temas centrais apresentados nesta pesquisa, adensamento,
ocupacao inteligente, vitalidade urbana e integracao ao tecido
existente, reafirmando que a construcdo de cidades mais
inclusivas depende de intervencdoes que conciliem potencial
construtivo, desenho urbano qualificado e compromisso social.




6. Estudo Preliminar Brasil Parani Curitiba

6.1 Regiao de implantacao A kand

A escolha do local de implantacao do projeto deve estar g

diretamente vinculada ao estudo desenvolvido, de modo que se \,/ Iy
faz necessario estabelecer condicionantes que orientem a -
selecdo do lote. Assim, foram definidos os principais critérios

para analise: integracao a malha urbana constituida; proximidade
a pontos de acesso ao transporte coletivo; acesso a servicos
essenciais; potencial construtivo ativo; caracterizacao compativel
com uma area latente; e extensdao territorial adequada a
proposta de uma edificacdo de uso misto com énfase
habitacional.

Com base nessas diretrizes, verificou-se que o lote selecionado
esta inserido na area de estudo do Eixo Nova Curitiba, que reune
uma seérie de atributos favoraveis. Essa regiao apresenta vasta
disponibilidade de terrenos de grande porte, configurando-se
como territorio estratégico para o adensamento e ocupacao
qualificada. Alem disso, oferece proximidade a sistemas de
transporte coletivo estruturados, como o Terminal Campo
Comprido, garantindo acessibilidade e conectividade urbana.
Outro fator relevante € a presenca consolidada de infraestrutura
urbana e equipamentos publicos, somada a proximidade com o
polo industrial de Curitiba, o que favorece a relacédo entre
moradia e emprego. Soma-se ainda a vantagem da proximidade
com o campus Ecovile da UTFPR, ampliando o potencial do

empreendimento para atender também a demanda por

Mapa Curitiba
habitacao estudantil. pa Curiti

Destaque Eixo Nova Curitiba
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Dessa forma, o Eixo Nova Curitiba apresenta caracteristicas que
o qualificam como area estrategica para a implantacdo do
projeto, atendendo tanto as diretrizes urbanas quanto aos
objetivos de adensamento sustentavel e uso misto estabelecidos
neste estudo.

6.2 Estudo de Viabiliade do Lote

A determinacao para o local de implantacdo da edificacao esta
presente no Eixo Nova Curitiba, fundamentada no referencial
teorico anteriormente construido, destacando a importancia da
relacédo entre adensamento urbano e infraestrutura disponivel.
Esse recorte territorial apresenta disponibilidade adequada de
equipamentos publicos, transporte coletivo e acesso a servicos
essenciais a distancias adequadas para o deslocamentos a pe,
apresentando sobretudo caracteristicas que classificam
segundo este trabalho como area latente, ou seja, com alto
potencial de adensamento populacional ainda nao utilizado de
forma eficiente.

O lote escolhido esta localizado no bairro Cidade Industrial de
Curitiba (CIC), localizado na Rua Deputado Heitor Alencar
Furtado, n° 4631, com indicacao fiscal 290.651.119 e area total de
28.215 m’. Regulamentado pela Lei de Zoneamento Municipal n°
15.511/2019, que estabelece coeficiente de aproveitamento
basico 2, com possibiidade de acréscimo de 1 unidade de
aproveitamento para edificacoes de habitacdo coletiva com
numero igual ou superior a 200 unidades habitacionais,
resultando em potencial construtivo maximo de 84.645 m?.

A legislacéo vigente determina a taxa de ocupacao do solo de
50% no pavimento térreo e 60% no subsolo, e altura livre da
edificacao, condicionando tambem ao atendimento do recuo das
divisas conforme a formula H/5, respeitando o recuo minimo de
2,5 metros em relagcao aos lotes adjacentes.

Diante dessas caracteristicas normativas e do contexto urbano
em que se insere, o lote em questao demonstra aptidao para a
proposta de implantacdo de um edificio de uso misto com
predominancia de uso habitacional. Sua localizacao estrategica,
associada ao potencial construtivo disponivel e as diretrizes
urbanisticas compativeis com a ideia de adensamento
qualificado, confirma sua Vviabiidade tecnica enquanto
intervencao coerente com os objetivos estabelecidos neste
estudo.

Terreno de Implantacao Fonte: google earth pro
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Mapa Sintese
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6.3 Programa de Necessidades

Ciculacao e Acessos

Area

3500 m? Escadas

500 m? Elevadores

Area Publico Privada Externa

Embasamento

Area /

21500 m? Area Comercial

300w Recepcao Geral
Subsolo

Area

8000 m? Estacionamento
Torre

Area

16.800 m? Moradia Estudantil

19600 m? Habitacao de Interesse Social

16.800 m?

Habitacao de Mercado

Area Comum Habitacoes

Area

15000 m? Bosque

Area

2000 m?

150 m?

700 m?

700 m?

700 m?

Salao de Festas
Banheiro
Playgroun
Quadra

Academia

Coeficiente Contrutivos

Coeficiente de Aproveitamento
Taxa de Ocupacao

Taxa de Permeabilidade

Altura

Porte

Recuo

Area Total Terreno

Total Construido

Permitido

50%
min. 25%

Livre

Livre

Min. 5 m

28.215 m?

89.250 m?

Efetivo
2,5
23%
73%
60 m

Grande

5m
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6.4 Conceito e Partido

O conceito parte dos principios de racionalidade, ritmo e
funcionalidade. A forma retangular € adotada como base por sua
eficiéncia espacial e pela clareza com que permite diferenciar
usos, tornando a organizacdo do conjunto mais precisa e
coerente

1

A complementaridade das formas surge a partir da articulacéo
entre esses volumes, criando relacdes que favorecem o uso misto
e permitem que diferentes funcdes coexistam de maneira
integrada no mesmo espaco, sem conflitos e com fluidez entre
escalas e atividades.

—_—d

O ritmo e a repeticao desempenham um papel essencial ao
estabelecer continuidade visual e unidade arquitetonica,
reforcando a identidade do projeto. Esses elementos contribuem
para uma linguagem clara, estruturada e consistente, que dialoga
com o0s principios do novo urbanismo que priorizam a
funcionalidade, diversidade programatica e eficiéncia construtiva.
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6.4 Partido e Conceito

Isométrica implantacao e contextualizacao

B\
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As torres destinadas a funcao habitacional sdo implantadas
paralelamente, em diagonal ao terreno, decisdo que favorece o
aproveitamento da luz solar ao permitir que as faces de maior
extensao do edificio recebam insolacdo ao longo de todas as
epocas do ano. Essa organizacao espacial tambem conforma um
corredor central de uso publico, destinado a circulacédo de
pedestres e ao acesso aos blocos comerciais.

Tambeém esta sendo proposto um bosque na porcao mais baixa

do terreno, onde ja existe significativa arborizacéo, a qual sera
aproveitada para a criacao de um espaco publico de livre acesso
a populacdo da regiao, considerando a demanda por areas desse
tipo no entorno da implantacdo. A proposta busca ampliar a
circulacdo de pedestres e contribuir para romper a logica
predominante de muros altos e ruas pouco ativas presentes na
area de estudo, fortalecendo assim a convivéncia e a vitalidade
urbana.
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6.4 Partido e Conceito

Isometrica Explodida - Setorizacao e usos

Coeficiente Contrutivos

Coeficiente de Aproveitamento
Taxa de Ocupacao

Taxa de Permeabilidade

Altura

Porte

Recuo

Area Total Terreno

Total Construido

Permitido

3

50%
min. 25%

Livre

Livre

Min.5m

28.215 m?

89.250 m?

Efetivo
2,5
23%
73%
60 m

Grande

5m
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6.4 Partido e Conceito

Implantacao
ESC 1/200

N— Acessos
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7. Conclusao

Ao longo deste trabalho, buscou-se evidenciar as relagdes entre
planejamento urbano, densidade e vitalidade territorial como
elementos capazes de aproximar diretrizes técnicas da realidade
construida. A conceituacao e identificacdo das areas latentes
dentro do Eixo Nova Curitiba demonstrou que, mesmo em
regides providas de infraestrutura, transporte integrado e
potencial construtivo, a especulacao imobiliaria nao coibida pelos
instrumentos de planejamento urbano mencionados resulta na
auséncia de ocupacao, no desperdicio de investimentos publicos
e na ineficiéncia urbana. Tal cenario reforca a necessidade de
estrategias que conciliem adensamento inteligente, diversidade
de funcionalidades e ocupacao continua do solo como pilares
essenciais para o consumo consciente do territorio.

Nesse contexto, o estudo preliminar apresentado surge como
uma das diversas possibiidades para mitigar as fragilidades
observadas, oferecendo uma alternativa capaz de dialogar com
o0s conceitos debatidos, sobretudo a densidade habitacional, a
forma urbana e a multifuncionalidade espacial. Sendo assim, um
edificio de grande porte multifuncional, que atende aos
parametros urbanisticos e apresenta uma leitura adequada do
territorio, demonstra que e possivel transformar areas latentes
em espacos vividos e dinamicos, ampliando o retorno social
oferecido pelos investimentos publicos. A proposta reforca o
potencial de adensamento populacional e tambéem responde as
demandas de moradia, servigos e equipamentos publicos.

Dessa maneira, o quadro tecrico consolidado ao longo da
pesquisa reafirma que a superacao das fragilidades observadas
passa pela capacidade de integrar planejamento e realidade

concebendo a cidade como organismo vivo, dinamico e
interdependente. Ao adotar estratégias coerentes com essa
perspectiva, torna-se possivel transformar areas latentes em
fragmentos ativos da vida urbana, reforcando um modelo de
desenvolvimento mais equilibrado, eficiente e compativel com as
demandas contemporaneas.

Rua Geraldo Lipka - Mossungue Fonte: Prefeitura Municipal de Curitiba - 2022.
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