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Las regiones centrales de las ciudades conocen hace
decenios un proceso de pérdida de poblacion residente.
En este articulo discutimos que, mas que las cuestiones
urbanisticas de infraestructura y disefio urbano de esas
regiones incompatibles con las necesidades
socioeconémicas y productivas de la ciudad
contemporanea, ha habido (y este proceso se queda
vigente) alteraciones significativas en los modos de vivir
de la gente que presentan impactos directos en el
momento de elegir la region de la ciudad donde vivir.
Para el analisis de esta hipotesis exploramos la dindmica
del mercado inmobiliario de la ciudad de Curitiba,
Brasil, tanto en sus aspectos cuantitativos (valores de los
inmuebles, dimension, etc.) cuanto cualitativos (los
factores que inducen a la gente a decidir por la compra
de departamentos, etc.). Con esto, la intencion es de
discutir factores habitacionales (y no solamente
urbanisticos) que llevan a la desertificacion de centros
urbanos, factores que bien trabajados, pueden

contribuir a la recuperacion habitacional de los centros.
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During the last decades, urban central areas in Brazilian
cities have loose permanent population. In this article
we argue that, beyond questions of incompatible urban
design, of obsolete infrastructure or of new forms of
economic production for which central areas are not
compatible, there are more "domestic" causes like the
constitution and the necessities of the families for
which the apartment typology in downtown are not
well fitted. To analyze this hypothesis, we explore the
dynamics of the real estate market of the center area of
Curitiba, Brazil, in comparison with new neighborhoods
with the same socioeconomic profile and similar real
estate values. Based on demographic and real state data,
we conclude analyzing the factors that had led to the
emptying of the central area of the city and that can
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1. INTRODUCCION

En las ultimas décadas, se viene sucediendo
una desocupacion de las actividades en las areas
urbanas centrales, que realizan distintos actores
econoémicos, inclusive del desarrollo inmobiliario
residencial, dejando los centros urbanos por
regiones mas distantes. Estas nuevas regiones
atraen inversiones para la creacion de centros
empresariales dependientes de una infraestructura
moderna, regiones con una planificacién
urbanistica adaptada a transportes mas rapidos y
medios de comunicacion avanzados, lo que
estimula el mercado inmobiliario para explotarlas.
Al mismo tiempo, por distintas razones, el centro
se desocupa de usos tradicionales, la poblacion de
bajos ingresos no puede acceder a las viviendas
de las regiones centrales y ocupan las periferias
sin un control legal. En Brasil, incluso las politicas
oficiales entre los afios 70 y 80 han reforzado esta
descentralizacién de la habitacidon de bajo costo
(GOMES, 2005).

Con la pérdida de la importancia relativa del
centro, las inversiones privadas no sélo disminuyen,
sino que en muchos casos, las inversiones publicas
también se dirigen a otras areas. Este proceso genera
un desperdicio que no es de interés para la sociedad,
donde la infraestructura instalada en las areas
centrales pasa a ser subutilizada. A pesar de esto, el
area central cuenta con una localizacién en el
espacio urbano privilegiada: el acceso al centro de
las ciudades posee normalmente mejores ofertas
de transporte colectivo y un buen sistema vial.

Ante el panorama de la desocupacion y de la
depreciacion sufrida por estas areas en las ultimas
décadas, las investigaciones de planificadores y
encargados municipales acerca de los costos
socioeconomicos de esta desocupacién, crea una
tendencia en la escena mundial por buscar la
revitalizacién de los centros de las grandes ciudades.
"Los procesos de revitalizacién parecen responder
a las demandas actuales de las ciudades dentro de
las configuraciones del mundo globalizado"
(BOTELHO, 2005). Pero la gran mayoria de los analisis
se concentran en los aspectos urbanisticos o aun
en cuestiones de ambito econdmico mundial. La
intencién en este articulo es basarnos en el analisis
de la dindmica del mercado inmobiliario, para buscar
en las transformaciones tipoldgicas de las
habitaciones negociadas en este mercado en las
ultimas décadas, algunas perspectivas para
explicarnos el abandono de las habitaciones en las
areas centrales.

La ciudad de Curitiba, internacionalmente
conocida por su planeamiento urbano, estimulé la
descongestion de su centro desde 1960, mediante
la creacién de polos regionales y de un sistema de
transporte colectivo, junto con proyectos para la
preservacion de su centro. Sin embargo, actualmente
uno percibe que esta preocupacién tenia un
componente de rescate histérico y de preservacién
arquitecténica que no siguié los cambios de la base
econdémica, de los transportes individuales y
colectivos, de la demanda de infraestructura de alta
tecnologia y de las nuevas formas de vivir, todo un
conjunto de cuestiones que a través de los afos
fueron implacables para el centro de la ciudad.
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En este articulo analizaremos la desocupacién
habitacional del centro de Curitiba. Para esto
estudiaremos la dindamica del mercado inmobiliario
en los distritos con caracteristicas socioeconémicas
similares a las del centro, buscando conocer las
razones de esta desocupacidn en la tipologia de las
viviendas.

2. LA CENTRALIDAD URBANA

Tradicionalmente, el centro de ciudad era el
lugar donde se concentraban las actividades que
necesitaban una mayor accesibilidad, y como
consecuencia del flujo poblacional, los centros
adquirieron una mayor multifuncionalidad y se
densificaron. Sin embargo, poco a poco, nuevas
formas de organizacién econdmica y social
surgieron, y las ciudades empezaron a reducir sus
actividades urbanas a funciones elementales con el
objetivo de optimizar la produccién industrial, las
finanzas, el comercio, la habitacion y el ocio (ASCHER,
2001, p.63).

Asi la centralidad urbana fue multiplicada en
centros menores, apoyada por instrumentos de
zonificacion (zoning). Los centros periféricos
surgieron con una tendencia a la especializacion y
tener menos funciones multiples (VILLACA, 1998).
Segun Jane Jacobs, esta manera de produccién y de
apropiacién del espacio urbano fue un error:

El distrito es sin duda el mds grande de los
segmentos que lo componen, debe ser

responsable de mds de una funcién principal;
siendo de preferencia, mds que dos. Estos deben
garantizar la presencia de una poblacion que
sale de sus viviendas en diversos horarios y estd
en lugares por diversas razones (JACOBS, 2000,
p.167).

Jacobs (2000) defiende una idea, hoy clave de
un sinnimero de proyectos de recuperacion de
centros urbanos, con una busqueda de "usos
combinados". Segun la autora, cuando un uso
principal se asocia a otro que lleva a la gente a las
calles en distintos horarios, el resultado es
econémicamente eficiente, generando un ambiente
fértil para la diversidad de empresas; esto a su vez
atrae a otros usuarios, formando un ciclo positivo
para el contexto urbano. Esta idea se refleja en
proyectos urbanos recientes donde la separaciéon
terminante de las funciones sale de la escena, dando
lugar a nuevas mezclas y al renacimiento de
centralidades de funcionamientos multiples.

Lo que se ve en esta argumentacion es una
respuesta a una pregunta constante para los
urbanistas: ";Tiene sentido seguir creciendo en
extension?" Y como completan Villanueva y Castelo
(2002, p. 72), "No queda lugar para fundar nuevas
ciudades. Debemos centrar nuestro empeiio en
refundarlas, mas bien, haciendo buen uso de todo
el patrimonio que legaron nuestros antepasados".

Curitiba conoce un proceso similar, tanto de
desocupacion de su centro cuanto de una busqueda
de alternativas para restablecer el comercio local,
asi como la atraccién de nuevos habitantes para la
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region. A continuacién, haremos un anélisis de la
desocupacién del centro de Curitiba para enseguida
analizar a través de datos cuantitativos (valores de
las habitaciones) y cualitativos (factores inductores
de compra) del mercado inmobiliario para
explicarnos posibles razones del abandono por
parte de los moradores de la regiéon central de la
ciudad.

3. DESOCUPACION POBLACIONAL DEL CENTRO
DE CURITIBA

3.1. Dimensidn urbanistica

El proceso de urbanizacion de Curitiba y de su
Region Metropolitana (llamada RMC) es reflejo de la
situacion socioecondémica del pais, y de las
migraciones de caracter agricola-urbano del Estado
del Parana (cuya capital es Curitiba) que habian sido
absorbidas por la RMC (Regiao Metropolitana de
Curitiba). En la década del 70, el indice del crecimiento
de la poblacién de la ciudad llegé al 5,8% al afio
(IBGE [Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica],
1980). Este alto crecimiento junto a una apropiacion
desordenada del territorio municipal, ha sido uno
de los factores que exigieron la elaboracién de un
plan de manejo para la ciudad. La Oficina SERETE
(Sociedade de Estudos e Projetos Ltda.) gand el
concurso para la elaboracidn del plan de 1966 que
definié y dirigié el desarrollo urbano y la
densificacion poblacional por medio de un modelo
lineal de extensién urbana con integracion del
transporte, reglas de uso del suelo y el sistema vial.

Con el incentivo de la extension y densificacion
urbana, junto a los ejes estructurales, el centro de
Curitiba perdio las inversiones publicas y comenzé
a sufrir un proceso de desocupacion, resultando que
desde 1970 hasta la actualidad, el indice ocupacional
de caracteristica residencial en esta regién viene
decayendo constantemente. El centro de Curitiba,
escena de mas de tres siglos de historia, observa la
obsolescencia y el deterioro de sus edificios
histéricos, unido a una mala iluminacién de las éreas
publicas, un aumento de la violencia urbana y de
los problemas sociales. La poblacién, atemorizada
con el decaimiento del centro, busca lugares mas
seguros para realizar compras y para el ocio, como
grandes centros comerciales (shopping centers), y
también para habitar.

3.2 Dimension Socioeconémica

Desde la década de 1970, en el mismo periodo
cuando Curitiba puso en ejecucion su plan
urbanistico -que la reorganizé y la proyecto
internacionalmente-, su centro ya experimentaba
un principio de desocupacion, que fue acentuandose
en las décadas siguientes. La participacion del centro
en la poblacion total de la ciudad bajé a la mitad
entre los afios 1980 y 2000, pasando de 4,1% a 2,1%
(IBGE, 1980, 1991 y 2000).

Esta escena se podia leer como la existencia de
una extension hacia la periferia de la ciudad, y no
necesariamente como la desocupacion del centro. Sin
embargo, aun con los datos del IBGE, se constata que
la region perdié 10 mil habitantes en este periodo. El
distrito mas populoso, que en 1970 fue el centro, hoy
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La Figura 1 presenta el indice del CENTRO 8 CURTIBA
crecimiento de la poblacidn del centro
con referencia al promedio de la ciudad. FIGURA 2: Evalucidn de las viviendas privadas no ocupadas en relacion
con el total de viviendas privadas en Curitiba y en el Centro.
3.00 - FUENTE: IBGE - Censos Demogréficos de 1980, 1991, 2000 e
' 2,29 2,34 .
= | Sl 1,83 Contagem da populacdo 1996
2,00 e —
1,00 i . s
Aqui es importante abrir un paréntesis.
0,00 . . | El nimero de domicilios privados no
198011991 1991/1996 1996/2000 .
1,00 - 083 ocupados es dividido por el IBGE en las
200 -1.22 siguientes categorias: uso ocasional, que son
' 233 los domicilios que no son viviendas
-3,00 - permanentes (usada por estudiantes o en
CENTRO —B— CURITIBA vacaciones); cerrado, que son domicilios
ocupados por habitantes, pero que se

FIGURA 1: indice del crecimiento de la poblacion del centro con referencia al
promedio de la ciudad.

FUENTE: IBGE - Censos Demograficos de 1980, 1991, 2000 e Contagem da
populacdo 1996

Este escenario se muestra critico cuando
analizamos que del total de viviendas privadas
ubicadas en el Centro, el 29% no estan ocupadas
(segun criterios del Instituto Brasileio de Geografia
y Estadistica), y de éstas, el 58% se encuentran
totalmente vacias. Estos datos, a diferencia del promedio
de la ciudad, acentuan el proceso de desocupacion de
la regién, como vemos en la Figura 2.

encuentran temporalmente ausentes; y vacante,
inmuebles que se encuentran vacios en la fecha de la
referencia. La categoria mas relevante para este estudio
es la ultima, por lo tanto compone la mayoria de los
inmuebles no ocupados y puede convertirse en objeto
de las politicas publicas de habitacion que vengan a
cumplir una "funcién social", caracteristica prevista en
el Estatuto de la Ciudad (BRASIL, 2001).

Una vez aclarado el proceso de desocupacién
de los inmuebles residenciales del centro de Curitiba,
pasamos a analizar la dinamica socioeconémica de
la poblacién.
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El perfil del habitante de la regién central
también indica desafios para el mantenimiento y el
incremento de la poblacién en la region. Al realizar
un andlisis de tres censos pasados (IBGE: 1980, 1991,
2000), percibimos una alteracién acentuada en el
perfil de la poblacion del centro, donde familias
tradicionales, conformadas por una pareja de
esposos e hijos es cada vez mas rara. Por otra parte,
como se puede ver en la figura 3, el centro abriga
dos grupos de edad distintos: de un lado, jévenes
entre 20 y 29 afos; y de otro, gente anciana,
principalmente mujeres.

Sobre la poblacion que fluctda entre los 20 y
29 anos, categoria que también se destaca cuando
se compara con el porcentaje de los otros barrios,
podemos concluir que no son residentes
permanentes, es decir esos jévenes no forman parte
de familias. Esto se puede concluir cuando se
compara la relacién entre el nimero de jévenes con
personas entre 45 y 54 afos (sus posibles padres y
madres), y se encuentra un promedio de 4,2 nifios
por familia, lo que en mucho excederia el promedio
municipal. Eso nos indica que probablemente la
gente entre los 20 y 29 afios no es parte de las familias
constituidas (madre/padre/hijos), sino

80 anos ou mais 301 I 791 jovenes que viven solos. Finalmente,
: 305 IS 609 N
70 3 7.7 45 :ngg 301 I 570 observamos que la base de la pirdmide,
65 & 69 anos 427 I 518 compuesta por nifos hasta 9 afos, es
60 a 64 anos 465 IR 542 puesta p ) 05/
55 a 59 anos 523 I 855 la menor entre las regiones de la ciudad.
50 & 54 anos 665 I 1.019 . - N
45 2 49 anos o65 ] 1 303 Si este Ultimo dato indica directamente
40 4 44 anos 670 IS 1.198 i imi i
un bajo crecimiento vegetativo de la
35 a 39 anos 1101 I 1.285 J” g de
30 & 34 anos 1281 I 1 459 poblacién, una caracteristica
25 a 29 anos 1736 I 1890 . .
20 a 24 anos 203 IR 2 506 | IMportante del centro y que consolida
15419 1355 I 1 525 el bajo potencial de crecimiento de la
10 & 14 anos 577 I 642 ] )
549 anos 492 I 513 poblacién (y hasta su reduccion), es que
044 anos 574 IR 534
los dos grupos de edad destacados,
[ ] =]
Homens H Mulheres cuando comparamos con todos los

Figura 3: Piramide de grupos de edad del centro - 2000.
FUENTE: IBGE - censo demografico 2000

Refiriéndonos a los ancianos, la region
central es la que mas concentra gente con edad
mayor a 70 aios, cuando comparamos con todos
los otros barrios de la ciudad, y, por lo tanto, con
un indice de mortalidad 50% mas alto que el
promedio de la ciudad, lo que contribuye a la
desocupacion de muchos inmuebles.

otros barrios de la ciudad, en cuanto
ancianos y jovenes, no induciran el crecimiento
vegetativo de la poblacién: los primeros, al no
encontrarse en edad fértil; y los segundos, al no
constituir familias y ser un grupo de poblacion
transitoria; en el caso de Curitiba, estudiantes
residentes junto a universidades de la region.

La busqueda de inmuebles en el centro por
los estudiantes universitarios fue confirmada por
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Marcos Machado, del SECOFI (Sindicato da Habitacao
e dos Condominios) - Unién de las empresas
inmobiliarias, en entrevista al periédico Gazeta do
Povo. Una de las principales motivaciones se debe
al bajo valor del alquiler del m2 en la regién y por la
facilidad de locomocién en transportes colectivos.
Segun el INPESPAR (Instituto Paranaense de
Investigacion y Desarrollo del mercado Inmobiliario
del Estado de Parana), mientras que el metro
cuadrado de una vivienda en algunos barrios de
Curitiba esta entre R$750 y R$900, en el centro este
valor cae para R$550 y R$700 (INPESPAR, 2005) -
siendo que U$1 es aproximadamente R$2,3 » 1.

Los reducidos precios relativos de venta y de
alquiler de la region central no han constituido, sin
embargo, un suficiente atractivo para que segmentos
econdmicos y sociales de bajos ingresos vengan a
vivir al centro. Esto ocurre debido a que
paralelamente a la depreciacién de las propiedades
inmobiliarias residenciales, se dio una depreciacion
social. La imagen del centro como el lugar mas
importante, por lo tanto, sufrié un proceso de
deterioro intenso y rapido. Actualmente la region
es percibida como un referente negativo desde el
punto de vista empresarial, asi como en el imaginario
de la mayoria de los habitantes, segin una
investigacion de opinion en distritos, hecha con cerca
de 600 personas de diferentes regiones. Interesante
es que no obstante la desocupacién de los
inmuebles residenciales en el centro y, casi como
consecuencia, el deterioro de la imagen del barrio
junto a la gente, los actuales residentes son contrarios
a programas sociales de habitacién en la regién
(BLASCOVI y DUARTE, 2005).

Otro factor relevante es que a pesar de que el
centro sea accesible por distintos modos de
transporte publico, las calles peatonales, simbolo
de la modernidad urbanistica de la ciudad en los 70,
la carencia de garajes en los edificios y de areas de
estacionamiento, han otorgado a la regién una
dificil accesibilidad para los empresarios,
comerciantes y habitantes.

Delante de esta escena, este estudio enfoca la
dinamica del mercado de propiedades inmobiliarias
residenciales en busca de razones de esta
desocupacion. El foco en el mercado de propiedades
inmobiliarias es una estrategia de investigacion que
parte de la hipétesis de que su dindmica refleja los
deseos habitacionales de la poblacién (maneras de
vivir) y de las fuerzas privadas que proveen estas
demandas.

4. MERCADO INMOBILIARIO EN CURITIBA
4.1 Sintesis metodoldgica

Al iniciar la investigacion de campo, partimos
del presupuesto de que el andlisis seria validado si
comparamos regiones de la ciudad con perfiles
socioeconomicos similares. Este andlisis fue basado
en los numeros del censo (IBGE, 2000). Por otra parte,
buscamos distritos cuyos valores del m2 de las
viviendas en venta con el mismo metraje cuadrado
(dimension) fueran similares a las del centro. Con
esto, los distritos definidos para realizar la
comparacién fueron Agua Verde, Cristo Rei y Cabral.
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Para homogeneizar la muestra buscada, hemos
seleccionado inmuebles con valores del m2 entre
R$800 y R$950. Finalmente, comparamos inmuebles
con dimensiones similares. La figura 4 demuestra
estos numeros.

completar los datos como en entrevistas con sus
agentes para tener una vision de los que trabajan
directamente con los potenciales compradores.
Debido a que la intencion de los proyectos de
recuperacion de dreas centrales es la de fijar o atraer

123,25 m2

AGUA VERDE CABRAL CENTRO
a | ]

la poblacién para estas regiones,
148,67 m2 enfocamos nuestra investigacion en el
mercado de compra y venta de

viviendas.
4.2 Deseo de compra
140,74 m2 148,93 m2 4.2.1 Tipo de habitaciones

CRISTO REI
(]

La primera pregunta que nos

FIGURA 4: Area promedia de inmuebles por distritos
FUENTE: Autores + Imoveis Curitiba , 2005

La diferencia del metraje entre el distrito con
departamentos mayores (Cabral) y las dimensiones
promedias de los departamentos en la regiéon central
es de 5%, lo que no explicaria, por separado, el rechazo
significativo de las familias que buscan departamentos
entre los 120m2 y 150m2 en los inmuebles del centro.

planteamos fue saber cudl es el perfil
de la vivienda que se busca en Curitiba, entre

viviendas aisladas, viviendas en condominios
cerrados y departamentos.

Una investigacion hecha por el SINDUSCON/
Parang, entre 1994 y 2001 sefala un cuadro evolutivo
de la tendencia del tipo de vivienda que el inversionista
se prepone adquirir, como expresa la Figura 5.

Enseguida, la investigacién 70% -

enfocd el mercado de propiedades 60%

“ﬁ\_u
50%

inmobiliarias, teniendo como base
los exdmenes efectuados por

40%
\.Q‘%

S

30%
20%

SINDUSCON (Sindicato da Industria

35%

W 28%

da Constrgao Civil) - Union de la 1o

% 0% ?% 2% 16%

Industria de la Construccién civil del

1999,2001) y por INPESPAR (2005), asi
como investigaciones directas junto
a empresas inmobiliarias, tanto para

—— %
0% | O 1% % v q-r”. X

Estado de Parana (1995, 1996, 1997, 1994

—a—Apartamento
Casa - Condominio fechado

1995 1996 1997 1999 2001

—#— Casa Isolada
=g N&o temn preferéncia

FIGURA 5: Tipo de vivienda buscada.
Fuente: Sinduscon-PR (1994 a 2001)
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El gréfico demuestra una inversién importante
en la preferencia de las habitaciones aisladas en
relacion a los departamentos, entre los afios de 1996
y 1997. La predileccién por departamentos a partir

la afirmacion anterior con respecto a la atencién a
las nuevas demandas de la poblacién para atraer a
habitantes fijos. El resultado esta expresado en la
figura 6.

de este periodo tenderia a poner al

centro en una posiciéon ventajosa en el 0%

mercado de propiedades inmobiliarias, | 0%

una vez que la verticalidad es una | 50%

caracteristica importante de la regién, | 40% o 42% 41%

estimulada por las leyes urbanisticas 30%

que restringen la verticalizacion | 209

exactamente a la region central y junto 10% 6% 7% 5% 7% 7% o
a los corredores estructurales del 0% 49 % % B%:¢ 39, 1%
transporte colectivo. Con esa ventaja 1994 1995 1998 1997 1999 2001
aparente, la pregunta acerca de la —e—1vagm ——2vagas 8eges Avogas  ——indiieraris
desocupacion de las viviendas en el

centro se mantuvo.

A continuacion, buscamos informacién sobre
las caracteristicas internas de los departamentos
deseados, rescatando la hipdtesis de que el rechazo
de la idea de vivir en el centro, mas alla de cuestiones
de orden urbano, como cominmente se discute, esta
basado en los cambios en las formas de vivir, que
serian igualmente -o mas- importantes. Buscamos
tres caracteristicas principales: el nimero de garajes
por departamento; el numero de habitaciones por
departamento; y el nimero de suites (habitaciones
con bano) por departamento.

4.2.2 Garajes
El segundo punto analizado ha sido el nimero

ideal de garajes para cada unidad de habitacion
buscada por los compradores. Este punto consolida

FIGURA 6: Evolucion del nimero ideal de garajes por cada unidad habitacional.
FUENTE: Sinduscon-PR (1994 a 2001)

El gréfico sefiala un aumento significativo de la
demanda para dos garajes por departamento. Lo
interesante aqui es que tanto en la busqueda por tres
garajes 0 mas, o por un garaje solamente, la demanda
es constante -en este Ultimo caso presentando una
caida acentuada en los ultimos 10 afos-. La relacién
entre esta demanda por garajes con el incremento del
numero de vehiculos per capita confirma que esta
busqueda tiende a crecer. Los datos del IBGE (2001) y
del DETRAN (Departamento de Trafico) sefialan que
Curitiba, con 422 vehiculos para cada mil habitantes,
representa un auto para cada 2,2 habitantes, sobrepasa
a las principales capitales del pais.

Cuando comparamos el centro con otros
distritos investigados, tenemos como resultado una
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baja oferta de los inmuebles de la regidn central
debido a la caracteristica de nimero de garajes
por departamento, como demuestra el cuadro 7,
basado en la investigacion junto a las empresas

inmobiliarias de la ciudad.

Un promedio de menos de un
garaje por departamento coloca al
centro en la ultima posicion
comparativa con los otros barrios
analizados, y, peor, hace que la oferta
de departamentos con el nimero de
garajes sea inadecuada a las
caracteristicas deseadas por los
potenciales compradores  del
mercado inmobiliario en Curitiba.

4.2.3 Numero de habitaciones

En este punto, buscamos comparar el

numero de habitaciones por departamento entre
aquellos ofertados para la venta, ilustrado en la
figura 8.

Agua Verde

Cristo Rei

Cabral

Centro

& 1 dormitdrio

il

B 2 domitdrios @ 3 dormitdrios

8%

B 4 dormitérios

AGUA VERDE

CABRAL

CRISTO REI

CENTRO

FIGURA 7: Nimero promedio de garajes por departamento.

Fuente: Autores + Imdveis Curitiba, 2005

FIGURA 8: Porcentaje de los departamentos en relacion al
nimero de dormitorios para cada distrito.
FUENTE: Inpespar, 2005

La diferencia encontrada es
relevante e indica claramente uno de
los cambios en el estandar de la
tipologia de las residencias: el
aumento del nudmero de las
habitaciones por departamento. Lo
que vemos es que este nuevo
estandar no se encuentra como
caracteristica de los inmuebles de la

regién central - y constituye un factor importante
de la preferencia de viviendas.
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Los departamentos del centro con apenas una
habitacién son 3 veces mayores que en el segundo
barrio con oferta de departamento con esa tipologia
-Agua Verde-. El centro también presenta un
porcentaje un poco mas elevado de departamentos
con dos habitaciones, pero la diferencia no es

inmuebles. Como demuestra la figura 9, en esta
caracteristica el centro ocupa la ultima posicién,
con el indice més bajo de suites por departamento.
Importante es recordar que todos los
departamentos investigados poseen areas
promedias similares.

considerable. Pero cuando se trata de

departamentos con tres y cuatro CABRAL

habitaciones, los que son los mas
preferidos por las familias, el centro, con
una oferta de 41% de sus departamentos
con esa tipologia -frente al 70% en Agua
Verde, 77% en Cristo Rei y 80% en Cabral-,
sefala una deficiencia importante para la
conquista de compradores.

Otra conclusién posible es que con
una gran oferta de departamentos con

IAGUA VERDE

CRISTO REI

CENTRO

80%

80%

|

67%

50%

I

uno y dos habitaciones (29% mas elevada

que el promedio de los otros barrios), la gente que
compra un departamento en esta regién son
personas que viven solas (una habitacién) o
pequeias familias que, al agrandarse, buscaran
departamentos mas grandes.

4.2.4 Suites - habitaciones con baiio

Otro cambio observado en el estandar
tipolégico de los departamentos es el crecimiento
de la demanda por suites. En este punto la
diferencia sigue siendo aun mayor, consolidando
la hipétesis de que el cambio interno de la tipologia
de los departamentos -sefialando asi nuevas
maneras de habitar- influencia la eleccién de
distritos, a excepcién del centro, para la compra de

FIGURA 9: Porcentaje de inmuebles con suites por distrito.

FUENTE: Autores + Imoveis Curitiba, 2005

4.2.5 Edad de los inmuebles

Otro punto que consideramos fue la edad de
los inmuebles, otro factor de peso en la eleccién del
consumidor. Edificios mas antiguos generalmente
tienen una mayor necesidad y costos mas elevados
de mantenimiento. Tales costos, muchas veces,
acaban por dificultar la adquisicion de una vivienda
para la mayor parte de la poblacién, a pesar de que
los precios de venta sean mas bajos. El centro de
Curitiba fue el ntcleo pionero de la ciudad y por lo
tanto la gran mayoria de sus edificios son antiguos,
poseyendo un promedio de 22 afos, como
demuestra la figura 10.
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CRISTO REI 13,5
AGUA VERDE 12,8

CABRAL

|

o —

24 5. CONCLUSION

En este articulo intentamos establecer
una relacion entre el mercado inmobiliario
de la ciudad de Curitiba con el fendmeno
urbano de depreciacién y desocupacién de
las propiedades inmobiliarias de su centro.

Hasta fines del siglo 20, el centro fue
caracterizado por el uso intensivo del suelo,

FIGURA 10: Edad media de los edificios por barrio
FUENTE: Autores + Imdveis Curitiba, 2005

4.2.6 Predileccion y rechazo

El altimo analisis esté relacionado a los
criterios de predileccion o rechazo de los
compradores en lo que se refiere a la localizacion.
En este punto han sido registrados diez distritos
de acuerdo a la preferencia y el rechazo por parte
de los inversionistas. La posicion del centro en
estas dos listas es preocupante. En la primera
(sobre la preferencia), el centro esta en el ultimo
lugar, con solamente 3% de las citaciones de las
respuestas espontaneas. Ya en la segunda lista
(sobre el rechazo), el resultado sigue siendo peor:
el distrito esta en el tercer lugar entre los mas
rechazados, quedandose atras solamente de
distritos como Boqueirdo y Pinheirinho, que son
barrios mas periféricos y pobres (SINDUSCON,
2001).

con una mayor concentracién de
actividades econdmicas, sobre todo del sector
terciario, expresandose en un incremento de los
precios de la tierra en la ciudad; en el crecimiento
del perfil terciario y una consiguiente concentracion
diurna de actividades; en la pérdida de la funcién
residencial, como causa de la desocupacién de la
region en el periodo nocturno; y por ser el foco del
sistema de transportes publicos y punto de
convergencia y de la distribucion del trafico urbano.

A partir de la década del 70, el centro de Curitiba
sufrio el efecto de un crecimiento descentralizado.
Esta descentralizacion aparece en la razén de algunos
factores: aumento constante del precio de la tierra,
impuestos y alquileres; congestionamientos;
dificultad del logro de espacio para crecimiento;
restricciones legales que limitan la accién del
mercado de propiedades inmobiliarias; el crecimiento
de la industria automovilistica, que promovi6 una
difusion de vehiculos entre las clases medias, lo que
mudé la demanda en la tipologia de garajes por
vivienda, que ahora necesitan abrigar estos vehiculos.
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La ciudad de Curitiba ha trabajado estas
cuestiones en su Plan urbanistico de 1966, cuyo
principio fundamental era el de estimular el
crecimiento de la ciudad junto a los ejes estructurales
de transporte colectivo, donde se permitia una
verticalizacién acentuada, lo que hizo que las tierras,
junto a los ejes estructurales, hayan tenido una
destacada valorizacién en el mercado inmobiliario.

Para toda esta caracterizacién, la investigacion
busco aportar dos aspectos. El primero era verificar,
mediante el analisis de mercado de propiedades
inmobiliarias a regiones con perfil socioeconémico
similar al del centro y la oferta de propiedades
inmobiliarias con caracteristicas basicas (precio del
m2 y tamano de los departamentos), las posibles
razones del rechazo de la compra de inmuebles
residenciales en el centro. El segundo, ligado al
primer aspecto, era verificar si la hipdtesis que parte
del rechazo por la compra de viviendas en el centro
tiene razones no urbanisticas, y si de caracter
doméstico, seflalando que la manera de habitar de
las familias se habia modificado, alterando, por lo
tanto, el prisma del analisis acerca de la
desocupacion del centro, ligado solamente a las
cuestiones urbanisticas.

Intentamos demostrar, a través de la dinamica
del mercado de propiedades inmobiliarias, que los
compradores de departamentos, especialmente
cuando los inmuebles poseen exactamente las
mismas caracteristicas basicas (la dimensién y el valor
similar por m2), buscan otras caracteristicas cada vez
mds importantes: el nimero de dormitorios, el

departamento. Hemos visto que todas estas
caracteristicas son deficientes en los inmuebles
residenciales del centro de Curitiba.

Resumiendo, tendriamos primero una clara
distincion del perfil de la poblacion del centro frente
a la de los otros barrios. El centro conoce un
decrecimiento (-2,33% al afio) acentuado de la
poblacion y mas de 30% de sus inmuebles
residenciales estan desocupados. Segundo, la gente
que vive en el centro presenta caracteristicas muy
particulares frente a las otras regiones de la ciudad: el
mayor porcentaje de personas con mas de 65 afios
de edad sobre el total de su poblacion, esta en el
centro; asi como también el porcentaje mas grande
de jovenes (entre los 20 y 29 aiios) sobre el total de la
gente que ahi vive -un porcentaje muy superior que
el de los otros barrios-. Pero esos jovenes no son
moradores permanentes que poseen o integran
familias, una vez que sus presumibles padres y madres
(personas entre los 40 y 49 afos) tendrian que tener
mas de 4 hijos por familia -una cantidad casi dos
veces mas grande que el promedio de la ciudad-.
Jévenes que no son moradores permanentes
(atraidos al barrios por la presencia de universidades)
y gente vieja en un porcentaje expresivo explican el
bajo porcentaje de nifos, y lo que refuerza que el
mantenimiento o crecimiento vegetativo de la
poblacién no ocurrird, por lo contrario.

En cuanto al mercado inmobiliario, hemos visto
que, contrario a una busca de los compradores por
dos garajes por departamento, aquellos en el centro
presentan menos de un garaje por departamento.

numero de suites, y el nimero de garajes por En cuanto al numero de habitaciones por
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departamento la situaciéon se repite. Los
compradores familiares de departamentos entre los
120 m2 y 150 m2 en Curitiba buscan departamentos
con 3 6 4 habitaciones; en el centro, solamente poco
mas del 40% presenta esas caracteristicas, contra
mas del 70% en los otros barrios investigados. El
numero de suites por departamento (50% en el
centro contra casi 70% o mas en los otros barrios)
refuerza que las caracteristicas internas de los
departamentos, que a su vez sefialan cambios en
las maneras de vivir de la gente, son cada vez mas
importantes cuando uno se decide por comprar un
departamento. Eso parece obvio, pero muchas veces
los aspectos méas domésticos no son considerados
en los analisis sobre la desocupacién de los
inmuebles residenciales en édreas centrales.

Una posible recomendacion seria que a veces
es necesario que los planificadores urbanos miren
hacia dentro de los domicilios, para entender la
dinamica urbana.

Por su importancia histérica, riqueza de
infraestructura y oferta de servicios publicos, la
desocupacion de los centros genera un desperdicio
socioeconémico dafiino a toda la sociedad. La
reversion de este cuadro exige, antes que nada, una
puesta en practica de los instrumentos de desarrollo
urbano, que permitan articular la politica
habitacional con el objetivo de garantizar el uso
social y balanceado del territorio. Asi, las politicas de
densificacién poblacional en el centro (como
decimos, un drea rica en infraestructura), son por lo
tanto, particularmente importantes para asegurar
la funcién social de este espacio.

BIBLIOGRAFIA

ALMEIDA, M. A. R. Os centros das metrépoles:
reflexdes e propostas para a cidade democratica do
século XXI. Sdo Paulo: Terceiro Nome, Viva o Centro e
Imprensa Oficial do Estado, 2001.

ASCHER, F. "Metropolizacdo e transformacédo dos
centros das grandes cidades". En ALMEIDA, M. A.R. O
centro das metropoles: reflexdes e propostas paraa
cidade democratica do século XXI.Sao Paulo:Terceirto
Nome, Viva o Centro e Imprensa Oficial do Estado,
2001; pp. 59 - 67.

BLASCOVI, K. e DUARTE, F.. "Centro de Curitiba: a
percepcdo de quem vive seu dia-a-dia". Revista
do Seminario Habitacional. Curitiba: ACP, 2005; pp.
12-25.

BOTELHO, T. "Revitalizacdo de centros urbanos no
Brasil: uma andlise comparativa das experiéncias de
Vitéria, Fortaleza e Sao Luis". EURE, ago. 2005, vol.31,
no.93, p.53-71.

BRASIL. Estatuto da Cidade. Brasilia: Ministério das
Cidades, 2001.

FUNDAGAO JOAO PINHEIRO. Déficit Habitacional no
Brasil, 2000. Disponivel em: http://www.fjp.gov.br
Acesso em 20/01/2005.

GOMES, M. F. C. M. "Habitacao e questdo social -
andlise do caso brasileiro". Scripta Nova Vol. IX, nim.
194 (26), agosto 2005.

ARTICULO /LA DESOCUPACION DE LOS CENTROS URBANOS Y LA TIPOLOGIA DE LAS VIVIENDAS: EL MERCADO INMOBILIARIO EN CURITIBA / FABIO DUARTE Y

KEILA BLASCOVI



IBGE. Censo Demografico, 1980.
IBGE. Censo Demografico, 1991.

IBGE. Censo Demografico - recontagem populacional,
1996.

IBGE. Censo Demografico, 2000.

INPESPAR.Mercado Imobiliario em niimeros. Curitiba:
Script Editoracéao, 2005.

IPPUC. Curitiba em dados 2004. Curitiba: IPPUC, 2004.

JACOBS, J. Morte e Vida de Grandes Cidades. Sdo Paulo:
Martins Fontes, 2000.

SINDUSCON. Mercado de Imdveis - comportamento
dos compradores de Curitiba. Curitiba: Editoracao

eletronica Willimar Sass, 1995.

SINDUSCON. Mercado de Imdveis - comportamento

dos compradores de Curitiba. Curitiba: Editoracao
eletrénica Willimar Sass, 1996.

SINDUSCON. Mercado de Iméveis - comportamento
dos compradores de Curitiba. Curitiba: Editoracao
eletrénica Willimar Sass, 1997.

SINDUSCON. Mercado de Iméveis - comportamento
dos compradores de Curitiba. Curitiba: Editoracao
eletrénica Willimar Sass, 1999.

SINDUSCON. Mercado de Iméveis - comportamento
dos compradores de Curitiba. Curitiba: Editoracao
eletrénica Willimar Sass, 2001.

VILLACA, F. Espaco intra-urbano no Brasil. Séo Paulo:
Studio Nobel, 1998.

VILLANUEVA, A. S.y CASTELO, F. G. "En edificios de
ayer, funciones de hoy. La vivienda, una constante
historica". Boletin INVI, vol 17, no. 45, mayo 2002; pp.
69-81.

ARTICULO /LA DESOCUPACION DE LOS CENTROS URBANOS Y LA TIPOLOGIA DE LAS VIVIENDAS: EL MERCADO INMOBILIARIO EN CURITIBA / FABIO DUARTE Y

KEILA BLASCOVI

Revista INVI N° 58
Vol. 21/ Noviembre




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000500044004600206587686353ef901a8fc7684c976262535370673a548c002000700072006f006f00660065007200208fdb884c9ad88d2891cf62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef653ef5728684c9762537088686a5f548c002000700072006f006f00660065007200204e0a73725f979ad854c18cea7684521753706548679c300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020b370c2a4d06cd0d10020d504b9b0d1300020bc0f0020ad50c815ae30c5d0c11c0020ace0d488c9c8b85c0020c778c1c4d560002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken voor kwaliteitsafdrukken op desktopprinters en proofers. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents for quality printing on desktop printers and proofers.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /NA
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure true
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


