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RESUMO

A presente pesquisa tem por objetivo apreender via legislagédo urbana, o processo de
verticalizagdo, buscando identificd-la como instrumento de regulacdo, producdo e
condicionante espacial da verticalizacdo bem como estudar o papel dos agentes nas
cidades de Londrina e de Maringa. O estudo tem como énfase o papel do Estado e do
capital imobiliario na producdo do espaco urbano. Por meio da identificacdo das fases
da verticalizacdo nas cidades, procurou-se atrelar a legislacdo urbanistica e verificar se a
mesma, nas referidas cidades, teve influéncia significativa no ordenamento da
verticalizacdo urbana. Trabalhou-se com os conceitos de verticalizacdo urbana e com
alguns instrumentos do planejamento urbano inserido ou que fazem parte das leis
urbanas. A partir de um diélogo transdisciplinar que envolve a Geografia Urbana, o
Urbanismo, a Sociologia Urbana e o Planejamento Urbano e Regional, analisou-se o
papel do Estado, partindo dos olhares dos autores que auferem a existéncia da
contradicdo social/privado que se estabelece nas cidades capitalistas, tendo como
necessaria a identificacdo da sua forma de atuacdo nas cidades estudadas. Foram
identificados os principais agentes capitalistas que produzem a cidade bem como as
formas de atuacdo, suas estratégias e acOes. Por fim, realizou-se um ensaio com o
intuito de comparar Londrina e Maringa no que tange as particularidades e
peculiaridades da verticalizagdo urbana. Ao verificar o adensamento vertical nas cidades
em questdo qualificou-se as possibilidades de estudo, visto que se diferem das cidades
de mesmo porte em outras areas do pais. A metodologia utilizada consistiu nos

referenciais tedrico metodoldgico, empirico e técnico.

Palavras-chave: Londrina e Maringa, Verticalizagdo Urbana, Legislacdo Urbanistica,

Agentes Produtores do Espago Urbano.
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ABSTRACT

This research aims to understand, via urban legislation, the process of vertical
growth, seeking to identify it as a regulatory and production instrument and as space
constraints of the vertical growth as well as studying the agents’ role in Londrina and
Maringa. The study emphasizes the role of the state and the real estate capital in the
urban space production. Through the identification of vertical growth periods, it was
sought to join the urban laws and see if them have influenced in the vertical growth
urban planning. We have worked with the concepts of vertical urban growth and some
urban planning instruments inserted or parts of urban laws. From a transdisciplinary
dialogue involving urban geography, urban planning, urban sociology and urban and
regional planning, we analyzed the role of the state, starting from the authors’ view who
verify the existence of social/private contradiction established in capitalists cities, which
is necessary to identify the way it operates in the cities studied. The main capitalist
agents that produce the city were identified as well as ways of acting, its strategies and
actions. Finally, we carried out a test in order to compare Londrina and Maringa in
terms of the particularities and peculiarities of the vertical growth. By checking the
vertical density in these two cities opportunities for study was noticed, since they differ
from the cities of similar size in other areas of the country. The methodology consisted

of theoretical methodological, empirical and technical.

Key-words: Londrina and Maringa, Urban Verticalization, Urban Law, Agents

Producers of Urban Space.
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INTRODUCAO

Pensar a producdo do espaco urbano é o intento deste trabalho, a luz da
Geografia Urbana. O trabalho procura discutir a verticalizacdo urbana, que ¢ um dos
aspectos materializados no espaco e que, por sua vez, ¢ um dos aspectos de analise que

acompanham o complexo e dindmico processo de urbanizacdo brasileira.

A producdo da verticalizacdo, ou seja, de edificios de diversos pavimentos
comegou a ser expandida na década de 1920, no contexto do processo de substituicdo
industrial das importagcOes, tendo como destaque a cidade de S&o Paulo. Passou por
transformac0es significativas vinculadas as inovacdes técnicas na area da construcédo
civil; as mudancas no sistema bancario com expansdo da creditizacdo para aquisi¢do de
imdveis; nas imposi¢cdes culturais de uma nova forma de morar, dentre outras
(FRESCA, 2009%). De acordo com Fresca (2009), nas duas Ultimas décadas do século
XX ocorreu expressiva intensificacdo da construcdo de edificios destinados
prioritariamente para o uso residencial, tanto em cidades onde estes ja se faziam

presentes, como naquelas onde os edificios eram inexistentes (FRESCA, 2009).

Essa intensificagcdo resultou na vertiginosa verticalizacdo urbana em algumas
cidades médias brasileiras, a partir da década de 1980, dentre elas Londrina e Maringa
(PR), cidades estudadas. O processo acelerado de producdo do espaco vertical nas
cidades em questdo bem como nas cidades brasileiras de modo geral, ¢ resultado de trés
aspectos situados eficazmente por Fresca (2009): Em primeiro lugar, devido a um
contexto de profunda recessao, de perda de ritmo de desenvolvimento econdmico-social
que teve como marcos a elevada taxa de inflacdo e inimeros planos econdmicos para
conté-la, ja que a recessdo havia sido colocada como a grande responsavel pela nédo
retomada do desenvolvimento. Dessa forma, as condigdes recessivas onde a inflacdo era
apenas um mecanismo de defesa da economia, permitiram a expansdo da construgao
civil, tendo na producdo de edificios a sua maior expressdo, facilitada pelos intrincados
mecanismos da ciranda financeira, que serdo pontuados diversas vezes no decorrer do
texto. Um segundo aspecto vincula-se a dindmica socio-espacial brasileira, que
possibilitou a conformacdo de inimeras aglomeragfes urbanas a ultrapassar a barreira

dos cem mil habitantes e dezenas de novas cidades milionarias. Nessa intensificagdo da

! FRESCA, T.M. In: MENDES, C.M.; TOWS, R.L.(Orgs.) A geografia da verticalizagdo urbana em algumas
cidades médias no Brasil. Maringa: Eduem, 2009.
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urbanizacédo, segundo Fresca (2009), a construcao de edificios foi um dos destaques na
producdo do espaco urbano, onde distintos agentes sociais fizeram uso de tal processo
para continuidade da reproducdo do capital e da manutencdo dos processos de
segregacdo socio-espacial, dentre outros. E, por daltimo, um aspecto de suma
importancia para o desenvolvimento arrolado, vincula-se a complexificacdo da divisdo
social do trabalho, com acentuadas alteracfes nas classes sociais e suas diversas fracoes

sociais, a atender o mercado consumidor dos edificios residenciais (FRESCA, 2009).

Esses aspectos amplos, que atingiram o macro, refletiram nas cidades estudadas,
que, por sua vez, estiveram calcadas no bojo de uma realidade regional, especifica e
dindmica. O dinamismo ocorrido no Norte do Parana, em funcdo, inicialmente, de
iniciativas de colonizacdo privada e, posteriormente, dos ciclos econémicos
atravessados, separados no texto por fases de desenvolvimento, sdo hipéteses
desenvolvidas inicialmente e comprovadas a partir da constatagéo da realidade. Outras
hipdteses lancadas referem-se a producdo do espaco vertical nas cidades com a
interferéncia direta do Estado, por meio de suas estratégias, agdes e ferramentas; dentre
elas, a legislacdo urbanistica como reguladora espacialmente da verticalizacdo urbana.
Esse foi o tema que absorveu maior dedicacdo, visto a rotatividade e as alteraces nas
legislagbes urbanisticas, tanto em Londrina quanto em Maringa, que trouxeram
resultados espaciais distintos, sendo considerado um fator de interferéncia direta na

producéo do espaco.

A relevancia da pesquisa, no @mbito da Geografia Urbana, consiste, em primeiro
lugar, em eleger a verticalizagdo urbana como uma das formas de producdo e de
expansdo das cidades. A tematica € interdisciplinar, no entanto, a Geografia Urbana
estuda a verticalizacdo a partir de uma aproximacgao espaco-tempo, como propds Souza
(1994). Essas transformacdes arroladas na cidade devem ser observadas, estudadas e
explicadas, pois ha a interferéncia em diversos aspectos geogréficos, a saber:
transformacdo da paisagem, metamorfoses no territorio, materialidade na cidade,
crescimento urbano, interferéncia do espaco privado no espaco publico, segregacdo

socio-espacial, dentre outros.

Em segundo lugar, a verticalizacdo urbana é objeto da Geografia Urbana a partir
dos enfoques adotados para sua andlise: ha autores, como por exemplo, Fresca (2007) e

Casaril (2007), que estudaram o urbano a partir da Formacdo Econdmica e Social
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(FES). O entendimento da FES, segundo Casaril (2007) como parte de um processo
histérico ¢ dada por Marx (1983 apud CASARIL, 2007) quando entende o
desenvolvimento da formacdo econémica da sociedade como um processo historico-
natural. A partir desse entendimento, para o autor, o desenvolvimento historico e suas

etapas se tornam o lugar central na interpretacdo das sociedades.

Complementando, hé& autores, como Endlich?® (2009), por exemplo, que se

amparam na teoria de Milton Santos, da formacao socioespacial.

Em sua formulagdo, Santos considera que se a Geografia deseja
interpretar o espaco humano como fato histdrico, é a partir da histéria
da sociedade mundial, aliada a da sociedade local, que se encontra o
fundamento a compreensdo da realidade espacial e de sua
transformacdo a servico do homem. Ele propfe uma analise
geograficamente articulada entre as diversas escalas. Santos deriva
essa categoria da formacdo econdmica e social da teoria marxista,
expondo que ele trata da evolugdo diferencial da sociedade
(ENDLICH, 2009, p. 55).

O enfoque adotado pela pesquisa se refere ao estudo das categorias de analise.
Souza (1988) propbe que o estudo do urbano deve partir das categorias analiticas, a
saber: Capital (industrial, fundiério, financeiro ou imobiliario), renda da terra urbana,
Estado e a Luta de Classes. Dentre as mencionadas, aderiu-se as categorias capital
imobiliario e Estado, para explicar o fenbmeno da verticalizacdo. A partir das categorias
expostas, entende-se que se faz um trabalho geogréafico, pois se estuda o papel dos
agentes no processo de producdo do espaco, se estuda o espago intra-urbano das cidades
elencadas bem como se faz uma analise regional, a partir do estudo das cidades mais
dindmicas do Norte do estado do Parana. Enfim, no sentido de ser fiel aos pressupostos
da Geografia, mesmo utilizando técnicas, conceitos e temas do planejamento urbano,
deteve-se no resgate do espaco, espaco geografico, como dizia Mendes (1992). O
espaco geografico € uma realidade concreta enunciada por formas, conteudos,
estruturas, processos e evidenciada por agentes de um processo produtivo e de um
processo cultural (SANTOS, 1985).

2 Foi resgatada a teoria de Santos (1977), a partir do trabalho de Endlich (2009), que néo estuda a verticalizacio mas
estuda o urbano; houve a tentativa de aproximar o conceito de Formagdo Econdmica e Social com o conceito de
Formagdo Socioespacial (que é derivado do primeiro), esse Ultimo ja com o contetdo do espago, por sua vez, mais
geografico.
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Enfim, em sintese, a pesquisa tem como tematica principal a verticalizagdo
urbana. Dentre as analises possiveis desse objeto de pesquisa, optou-se por estudar o
papel do Estado na producdo da verticalizacdo, como ja afirmado. Adverte-se que, por
optar em trabalhar com essa categoria de andlise ndo significa que as demais estdo
ausentes, pois a analise do urbano perpassa por diversas categorias e enfoques a serem
abordados. Assim, no decorrer do capitulo tedrico, alguns conceitos serdo trabalhados
para um melhor entendimento da verticalizacdo enquanto processo nas cidades
escolhidas para a pesquisa. Além da categoria de analise Estado, que pontua-se como
categoria principal no ambito dessa pesquisa, serdo abordadas também as categorias
analiticas espacgo urbano e capital, sobretudo o imobiliario. Os aspectos financeiros do
respectivo processo nas cidades escolhidas ja foram abordados em outras pesquisas,

portanto apenas serdo contemplados, mas ndo aprofundados.

O papel do Estado sempre € estudado na maioria das pesquisas sobre o processo
de verticalizacdo, principalmente no que se refere a legislacdo urbanistica, no entanto, o
que se aprofunda nas pesquisas, sdo as estratégias do capital frente ao desenvolvimento
do processo de producédo do espacgo urbano. Assim, € visto como status, acumulacao de
capital, empreendedorismo urbano, entre outros aspectos. Por isso, objetiva-se nessa
pesquisa, identificar se a legislacdo urbanistica é instrumento de regulagéo, producéo e
condicdo espacial para o desenvolvimento da verticalizacdo urbana nas cidades em foco

ou um mero instrumento utilizado para a reprodugéo do capital.

Considera—se que a pesquisa cientifica deve vir respaldada com os objetivos
gerais e especificos, a metodologia de trabalho, a justificativa para tal trabalho, o
problema ou a problematizagdo da pesquisa e a metodologia. Esses elementos estdo
contidos no primeiro capitulo do trabalho, intitulado Pressupostos Tedrico-

Metodolégicos.

No segundo capitulo, estudou-se os referenciais da pesquisa. Com base em
autores que estudam os temas, abordou-se as categorias espago urbano, Estado e capital
imobilidrio. A categoria Estado foi mais explorada pela sua dupla face, pelos diversos
olhares, bem como pela contradicdo que se estabelece entre o publico/ social e o
privado. Elencou-se ainda o processo de regulacdo do espaco urbano, o planejamento
urbano e alguns conceitos derivados do mesmo que é utilizado em diversas partes do

trabalho. Estudou-se ainda o conceito de verticalizagdo urbana, realizando-se um ensaio
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sobre os principais autores que discutem o tema bem como os autores que publicaram
livros que remetem a tematica. Esses temas, conceitos e sua devida sistematizacdo sdo

apresentados no capitulo em questao.

O terceiro capitulo traz a caracterizagcdo do objeto de pesquisa, ou seja, as
cidades e sua caracterizacdo geografica. Estudou-se a evolugdo de Londrina e de
Maringa e a devida inser¢do das cidades no contexto geografico e regional em que se

inserem.

O quarto capitulo é, em suma, a abordagem sobre a verticalizacdo urbana
atrelada a legislacdo urbanistica, a atuagdo dos agentes e aos movimentos do capital nas
cidades de Londrina e de Maringa. Sintetiza-se toda a legislacdo urbanistica aprovada
em Londrina e Maringa, atualiza-se os dados referentes aos edificios e, por intermédio
dos resultados adquiridos em entrevistas com 0s principais agentes, demonstra-se as

metamorfoses geradas por suas agdes nas cidades.

O ultimo capitulo constitui um ensaio comparativo da verticalizacdo urbana
entre Londrina e Maringd. Com o cuidado de ndo ficar insistentemente preso ao tema e
nem de dispersar do mesmo, realiza-se uma comparacdo por meio dos principais
elementos estudados na pesquisa, no que tange aos ciclos econémicos atravessados, a
evolucdo urbana das cidades, a legislacdo e a verticalizacdo urbana, e também, no que

se refere a espacializacdo e as tendéncias de espacialidade da verticalizacao nas cidades.
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1 PRESSUPOSTOS TEORICO-METODOLOGICOS

1.1 OS OBJETIVOS DA PESQUISA
1.2 OBJETIVO GERAL

Apreender via legislacdo urbana, o processo de verticalizacdo, buscando
identifica-la como instrumento de regulacdo, producdo e condicionante espacial da
verticalizacdo bem como estudar o papel dos agentes nas cidades de Londrina e de
Maringa.

1.3 OBJETIVOS ESPECIFICOS

- Compreender geograficamente como a legislacdo urbanistica influenciou a
producdo da verticalizagéo nas cidades de Londrina e Maringa (PR).

- Realizar um resgate das leis de zoneamentos vigentes nas cidades.

—>Estudar o papel dos agentes produtores do espaco urbano, em especial

relacionados a verticalizag&o.

- Comparar 0 processo ocorrido em Maringad com o processo ocorrido em
Londrina, buscando identificar as particularidades e peculiaridades dos respectivos

processos.

1.4 JUSTIFICATIVA E PROBLEMA DA PESQUISA

Discutir, pensar e repensar 0 espaco € sempre uma necessidade daqueles que
querem viver melhor e de forma mais justa. Assim, diante de tantos desvios que
ocorrem no crescimento urbano brasileiro e no processo de verticalizagéo, néo é dificil
justificar um estudo a esse respeito, em Maringd e em Londrina, no norte central
paranaense. Em Maringa, verifica-se que tem sido objeto de estudos nesse quesito por
varios autores, dentre eles: Mendes (1990, 1992, 1997, 2006 e 2009), Grzegorczyk
(2000), Costa (2002), Machado (2003 e 2006), Tudini (2006), Téws (2006, 2008 e
2009) e Gimenez (2007 e 2009)°. Entretanto, em virtude da dinamica espacial de

3 Citou-se apenas trabalhos realizados por discentes e docentes do Departamento de Geografia (DGE-UEM) e do
Programa de P6s Graduacdo em Geografia (PGE-UEM). Diversos outros trabalhos contemplaram, ainda que
parcialmente, o processo de verticalizagdo maringaense.
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Maringa e regido, da sua inser¢do no mercado nacional e internacional, dos
empreendimentos que tém sido desenvolvidos e em funcéo da busca do aprofundamento
da pesquisa sobre o tema, faz-se necessario dar continuidade aos estudos. Novas
informacOes e situacGes sobre o tema ja surgiram desde que esses estudos foram
desenvolvidos. Nos ultimos anos, seu espaco urbano tem sido alvo de uma série de
acdes do setor publico e dos diversos agentes a fim de dar ainda maior destaque ao
municipio, acentuando sua centralidade (GIMENEZ, 2007).

Ramires (1998) atenta para o fato de que existem no tocante a verticalizacao,
uma riqueza muito grande de temaéticas e enfoques ainda a serem explorados, em
especial, os aspectos técnicos, comportamentais, simbdlicos e ambientais, carentes
ainda de maior aprofundamento. Ainda segundo o autor, a verticalizacdo materializa-se
em diferentes contextos urbanos, em especial, grandes metrépoles e cidades médias
(RAMIRES, 1998). Além desses enfoques ressaltados pelo autor, outros merecem
destaque, como a importancia da legislacdo urbana que, como reguladora do uso do solo
da cidade, acaba determinando as varias faces do espago construido, em especial, dos
espacos verticalizados (BARRETO, 2006).

Esse enfoque serd tratado com maior énfase nessa pesquisa, ou seja, pretende-se
atrelar o processo de verticalizagdo, cuja importancia do estudo ja foi justificada, a um

notavel agente produtor e modificador do espaco urbano, o Estado.

O Estado detém certos instrumentos que influenciam de forma explicita na
producéo do espago, neste caso do espaco vertical. Boisier (1989), Campos Filho (1999)
e Corréa (1999), Beloto (2004) e Schmidt (2006), entre outros autores, apontam que o
Estado intervém na producdo do espaco através de: alocacdo de recursos, realizacao de
empreendimentos, exercicio de controle e fiscalizacdo, prestacdo ou concessdo de
servicos publicos, taxacdo diferenciada dos imoveis estimulando a especulacao,
fornecimento de crédito e elaboragdo da legislacdo. Dentre esses instrumentos utilizados
pelo Estado, verifica-se que se consolida na producdo vertical através da legislacdo
urbanistica e seus atributos, em especifico, o coeficiente de aproveitamento, 0s
parametros de uso e ocupacédo do solo e a Lei de Zoneamento e Uso do Solo. Maiores

detalhes sobre essa categoria analitica serdo apontados no capitulo seguinte.
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Dentre os estudos citados anteriormente sobre a verticalizacdo em Maringa,
aspectos como atuacdo dos promotores imobiliarios, aspectos econémicos da
verticalizacdo, aspectos sociais envolvidos no processo, principalmente se tratando de
segregacao espacial, ja foram contemplados em estudos. Para melhor exemplificar,
aponta-se que Mendes (1992) trabalhou com as estratégias e acGes da incorporacéo
imobiliaria, com énfase também na questdo econdmica da verticalizacdo, ressaltando os
periodos da producao vertical através dos “motores” que movimentaram a economia em
cada periodo. Grzegorczyk (2000) abordou o Novo Centro de Maringa, visto que em
2000, a area de estudo do autor ainda estava incipiente, ou seja, haviam projetos, onde o
autor aborda os conflitos e estratégias na producdo do espaco urbano especificamente
sobre o projeto Agora, projeto do Novo Centro e transposicdo da linha férrea. Costa
(2002) procurou estabelecer tendéncias do mercado imobilidrio por intermédio de
comparacao de trés cidades do estado do Parand - Maringa, Cianorte e Umuarama,
elaborando um quadro-sintese do comportamento, papel e atuacdo dos promotores
imobilidrios, no processo de verticalizacdo. Machado (2003 e 2006) estudou a
verticalizacdo do centro de Maringd, tendo como Viés conceitos de centro e
centralidade, transformacGes espaciais e contexto intra-urbano na cidade de Maringa,
discorrendo sobre a materializagdo da incorporagdo imobilidria no centro tradicional da
cidade de Maringa. Tudini (2005) trabalhou com a Verticalizacdo da Zona 07 em
Maringa-PR — sobretudo com as estratégias e acdes dos promotores imobiliarios e, teve
como abordagem a arborizagdo de acompanhamento viario. Téws (2006), em trabalho
anterior, estudou a verticalizacdo na Avenida Brasil em Maringa-PR em consonéancia
com a legislagéo urbana e as atividades de uso do solo. Destacou as particularidades do
processo em um trabalho de investigacdo cujo cunho foi verificar se os edificios
construidos estavam de acordo com a proposicdo da legislacdo, no periodo de 1960 a
2004. Gimenez (2007) estudou mais recentemente a verticalizacdo em Maringa,
retratando o caso do Novo Centro, uma urbaniza¢do do possivel. Em sua pesquisa,
trabalhou sobre os conceitos de verticalizagdo e segregacao espacial. O autor enfatizou a
Otica econdmica da verticalizacdo em Maringa. Outra pesquisa que merece atencao e
que vem de encontro ao objeto de pesquisa, mas que ndo se atém especificamente sobre
a verticalizacdo, € o trabalho de Beloto (2004), que elencou a legislagdo urbanistica da
cidade de Maringa como reguladora do espaco e instrumento de exclusdo territorial. A
autora fez um resgate histérico das leis urbanisticas de Maringa e enfatizou os conceitos
de segregacdo e de exclusdo territorial. Essas pesquisas remeteram Maringa a um vasto
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laboratério de pesquisas urbanas, principalmente voltadas para o planejamento urbano e
para 0 processo de verticalizacdo, que é evidente, extremamente dinamico e tem grande

destaque na paisagem urbana da cidade.

Em Londrina, os estudos que abordaram o processo de verticalizacdo sdo mais
recentes. Oura (2006) escreveu sua dissertacdo de mestrado e publicou um artigo sobre
a verticalizacdo de Londrina em 2006. Trabalhou com os periodos da verticalizacdo em
Londrina, baseando-se na legislacdo. Passos (2007) abordou a verticalizacdo de
Londrina no periodo de 1970-2000, caracterizando a acdo dos promotores imobiliarios
no processo de verticalizagdo, cujo objetivo era entender as causas para a sua forte
expansdo na producdo do espaco urbano. Outro trabalho que merece destaque € o de
Casaril (2007). O autor elencou a espacializacdo da verticalizacgdo em Londrina no
periodo de 1970-2000. Silva (2007) também trabalhou com Londrina, mas se atém a
atuacdo dos promotores imobilidrios na producdo e reproducdo dos espagos
habitacionais segregados. A autora também faz uma abordagem sobre a verticalizacdo
de Londrina. Enfim, diversos outros trabalhos, sobretudo de conclusdo de curso,
contemplaram, ainda que parcialmente, o processo de verticalizacdo londrinense.

Alguns foram citados no decorrer do texto.

Outras abordagens podem ser consideradas no estudo da verticalizagdo, pois €
um processo bastante complexo e sugere diferentes caminhos e abordagens. Casaril
(2007, p. 81) discorre sobre a vertente econdmica, j& supracitada nesta justificativa. O

autor pontua também sobre o planejamento urbano, onde discorre que:

Outra abordagem muito utilizada é o planejamento urbano, pois com o
desenvolvimento da verticalizagdo brasileira, nas Metropoles, cidades grandes e
médias surgem uma nova questdo a ser enfrentada pelo Poder Puablico
(principalmente o municipal), no sentido de criar uma legislacdo para tal
processo como: Leis de Zoneamento, indices de aproveitamento/ taxas de
ocupacdo dos terrenos/ lotes, gabarito de altura dos edificios, bem como,
realizar a introducdo de uma infra-estrutura toda especial para area de
adensamento vertical (viario, sanitario, elétrico). Alguns trabalhos sobre a
verticalizacdo visam analisar a acdo do Estado na legislagdo urbana (a qual
normalmente esta a favor das construtoras); outras pesquisas buscam analisar se
0S agentes sociais produtores do espago urbano vertical (incorporadores/
construtoras) estdo cumprindo a legislacdo vigente, principalmente em se
tratando de gabaritos de altura das edificacbes dos mais diferentes zoneamentos
estabelecidos na cidade. Ainda nessa abordagem, ganham destaque 0s impactos
intra-urbanos, pois sdo Varios 0s processos causadores de impactos nas cidades
provocados pela verticalizacdo, a exemplo das dificuldades de acesso viério,
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sanitario, segregacdo sdcio-espacial, visual, entre tantos outros (CASARIL,
2007, p. 82).

A verticalizacdo das cidades sofre as influéncias da legislacdo. Ainda que 0s
incorporadores utilizem de estratégias a fim de viabilizar seus interesses e desejos, as
normas existem e devem ser seguidas. Observa-se, entretanto que, na préatica, a

realidade pode ser outra. Essa realidade deve ser constatada.

Com isso, pretende-se fazer uma leitura mais detalhada da atuacdo do Estado na
producdo vertical das duas principais cidades no norte central paranaense, sobretudo por
meio da legislacdo urbanistica, ressaltando a importancia do mesmo, o grau de rigor
frente aos diversos interesses, principalmente dos demais agentes e classes sociais
envolvidas, os aspectos que influenciaram na elaboracdo dessas leis e as perspectivas de
planejamento urbano. Corréa (1999) sugeriu que o conhecimento sobre o papel do
Estado como agente de atuacdo no espaco urbano seja aprofundado, contribuindo para o

entendimento do Estado enquanto agente modelador do espago urbano capitalista.

Dessa forma, pretende-se também discutir se a atual configuracdo da
verticalizacdo segue os parametros de uso e ocupagdo do solo e os Cddigos de Obras e
Posturas vigentes. Caracterizar se, numa postura estatal rigida em Maringa e em
Londrina, o Estado manipulava/ manipula o mercado ou vice-versa. Para isso, alguns
questionamentos dever ser abordados: Até que ponto pode-se dizer que a verticalizacdo
de Maringa e de Londrina foi uma atividade meramente de mercado, ou ainda em que
intensidade o Estado, por meio da legislacéo, interferiu e interfere no processo? Qual o
papel do Estado nesse processo? Quais as estratégias e acles da incorporagao
imobilidria quando se deparam com situacGes adversas a seus interesses?Que
mecanismos utilizam? Quais os parametros de ocupacéo e uso do solo que nortearam o
processo de verticalizacdo em Maringa e em Londrina? Quais as particularidades e

similaridades dos dois processos?

Procura-se o entendimento da intensidade em que o Estado e a iniciativa privada
interferiram no processo de producdo e apropriagdo do espaco por intermédio da
producdo da verticalizacdo, visto que, como coloca Lipietz (1982, apud Schmidt, 2006),
a producdo do espaco social é predeterminado pela instancia politica. E de interesse
identificar se o espago social londrinense e maringaense é predeterminado por essa

instancia ou se outras particularidades se evidenciam.
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1.5 METODOLOGIA

A metodologia a ser utilizada no projeto para obtencdo de resultados sera a
realizacdo da analise dos referenciais: tedrico-metodologico, o referencial empirico e o

referencial técnico, assim como a identificacdo do objeto de estudo.

—>Referencial tedrico-metodoldgico: Demonstracdo de como se da a producéo
do espaco urbano através das categorias de analise Estado/Poder Publico (Com énfase
na Legislacdo Urbanistica no processo de verticalizacdo), Espaco Urbano e Capital
imobiliario.

-> Referencial empirico: Consultas formais (Entrevistas) com o Poder Pablico,

por meio da Prefeitura, Camara dos Vereadores e Institui¢des Publicas; Imobiliarias.

- Referencial técnico: Elaboracdo de mapas, tabelas, quadros, figuras, fotos,

entre outros.

- Objeto de Estudo: o Processo de Verticalizacdo e a Legislacdo urbanistica,

nas cidades de Londrina e de Maringa (PR).

Com base nesses referenciais, foi elaborado um organograma teorico-
metodoldgico para melhor visualizar toda a Metodologia citada anteriormente (Figura
1).

O espaco urbano, como categoria analitica, foi abordado de forma sucinta para
entendimento dos processos intra-urbanos, diferenciando-se cidade de urbano e,

consequentemente mostrando-se que o espa¢o urbano é sindénimo de cidade.
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FIGURA 1: ORGANOGRAMA TEORICO-METODOLOGICO
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Na analise do Estado, abordou-se discussdes de maiores complexidades. A
estreita ligacdo entre o Estado e o planejamento urbano - até porque diversos autores
centralizam a discussdo do planejamento urbano como papel sumariamente do Estado,
na esfera municipal -, faz com que discussGes de ordem tedrica se identifiquem e se
contraponham. A evidéncia é ainda maior quando a temaética se insere no ambito da
geografia urbana. Souza (2006) argumentou que o planejamento urbano tem sido alvo
de varias criticas e objecOes, sobretudo nos ultimos trinta anos. Entre os seus criticos,
conforme o autor, podem ser encontrados tanto intelectuais de esquerda quanto politicos
conservadores, sendo que as motivagdes dessas criticas sdo muito diferentes em um e

em outro caso. Assim, ha uma tentativa de separar os dois grupos.

O primeiro grupo, ou seja, de esquerda, segundo Souza (2006) via de regra, a
critica “é¢ movida por intelectuais da corte marxista” (SOUZA, 2006, p.25). O autor

exemplifica com um fato evidente:

No comego dos anos 70, a publicacdo de duas obras seminais marcou
o inicio de uma poderosa influéncia do pensamento marxista no vasto
campo dos estudos urbanos: em 1972, A questdo urbana, de Manuel
CASTELLS (1983a); um ano depois, A justica social e a cidade, de
David HARVEY (1980). Conquanto ambos os livros ja houvessem
sido precedidos por algumas importantes obras do filésofo Henry
Lefebvre, notadamente O direito a cidade (LEFEBVRE, 1991; 1. ed.
francesa 1968), O pensamento marxista e a cidade (LEFEBVRE,
1978; 1. ed. francesa 1972) e A revolucéo urbana (LEFEBVRE, 1983;
1. ED. FRANCESA 1970) — cujas idéias, mesmo sofrendo algumas
objecbes da parte de Harvey e, especialmente, de Castells, muito
viriam a influenciar a renovacéo critica da pesquisa urbana -, Castells
e Harvey foram pioneiros entre socidlogos e gedgrafos urbanos,
respectivamente (SOUZA, 2006, p.25) [Grifos do autor].

De fato, Castells e Harvey, segundo Souza (2006), nas esteiras das vigorosas e
pertinentes criticas enderecadas ao pensamento conservador nos estudos urbanos,
promoveram uma espécie de “desnaturalizacdo” da andlise da producdo do espaco
urbano (SOUZA, 2006), ou seja, “ambos historicizam os problemas sociais
manifestados na cidade, encarando o espaco urbano como um produto social e 0s
“problemas urbanos” como problemas relacionados com a dindmica das relagdes de
produgdo e a estrutura de poder na sociedade capitalista” (SOUZA, 2006, p.26),
contrapondo ao idealismo da Sociologia culturalista bem como ao darwinismo social
dos socidlogos urbanos da Escola de Chicago (SOUZA, 2006).

38



A leitura dos diversos autores marxistas no concernente ao planejamento urbano,
a despeito de varias divergéncias que 0os mesmos mantinham entre si em relacdo a
diversos temas, “era unificada na denuncia do planejamento como um instrumento a
servigo da manutengdo do status quo capitalista” (SOUZA, 2006, p.26) [grifo do autor].

Ao estudar Harvey, Souza (2006) constata que o planejamento,

(ou poder-se-ia dizer de modo mais geral, o intervencionismo e o
regulacionismo estatais em estilo keynesiano) teria por missdo criar
condicBes para uma sobrevivéncia do sistema a longo prazo — mesmo
que, para isso, fosse necessario, algumas vezes, ir contra 0s interesses
imediatos de alguns capitalistas ou mesmo de fragdes inteiras da
classe capitalista (SOUZA, 2006, p.27-8).

O autor apresenta que, devido & crise do marxismo®, os analiticos dessa
tendéncia encaram o pensamento marxista como enfraquecido, mas ressalva que “ndo
isenta os cientistas sociais criticos de uma analise séria de seu contetdo (SOUZA, 2006,
p. 28). Admite também, que a critica marxista contra o planejamento urbano usualmente
conduzido nos marcos de uma sociedade capitalista €, em si mesma, reveladora e
importante (SOUZA, 2006). No entanto, faz o seguinte questionamento: “Por que
dever-se-ia presumir que toda atividade de planejamento precisa enquadrar-se nos
moldes descritos e condenados por essa critica? (...) Por que dever-se-ia excluir, a priori
a possibilidade de um planejamento que, mesmo operando nos marcos de uma
sociedade injusta, contribua, material e politico-pedagogicamente, para a superacdo da
injustiga social?”’(SOUZA, 2006, p.28) [grifos do autor].

Assim, verifica-se mediante o exposto, que Souza (2006) “defende” a idéia do
planejamento que, mesmo nos marcos de uma sociedade capitalista, injusta e

questionavelmente democratica, tem sua parcela de contribuicéo.
O autor nos da pistas para discutir o objeto de pesquisa ao arguir que

Embora a légica da acdo do Estado, em uma sociedade capitalista,
tenda a ser a da reproducdo da ordem vigente, isso ndo precisa ser
sempre uma verdade; aquilo que ¢ verdade ‘“no atacado”, ou
estruturalmente, ndo €, necessariamente, sempre verdade “no varejo”
ou conjunturalmente. Contradicdes e conflitos, se bem explorados,
podem conduzir a situacdes bem diferentes de um simples reforco da

* O autor remete a crise do pensamento marxista ao avango do triunfalismo conservador apds os acontecimentos
subseqientes a queda do muro de Berlim, em 1989. Harvey (2004) ja citava que sentia essa crise ao defender uma
disciplina marxista mesmo em meio tradicional, nos EUA. A persisténcia do autor em trabalhar e defender a corrente
tedrica Ihe rendeu as recentes publicacfes, como Espacos de Esperanca, 2004.
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dominagdo, perpetuamente renovado, por parte do Estado (SOUZA,
2006, p.29).

Diversos autores denunciam a subordinacdo direta do Estado em relacdo ao
status quo capitalista, como instrumento e ferramenta essencial para a reproducédo do
capital, seja ele industrial, imobiliario ou financeiro. Exemplos de autores brasileiros
que defendem essa tendéncia tem-se Mendes (1992), Ribeiro (1997), Corréa (1999),
entre muitos outros. Leitdo (1999) demonstra essa tendéncia, mas apresenta pistas de
que cada realidade detém suas particularidades, inclusive sobre a atuacdo do Estado e
que, desse modo, devem ser particularmente analisadas. Acredita-se que esse € 0
“varejo” que Souza (2006) admite que deve ser explorado, ainda que o autor atribui a
idéia de “varejo” a uma determinada conjuntura, seja econdmica ou social e aqui, com
base em Leitdo (1999), forca-se o “varejo” em relagdo ao espago, ou seja, ao recorte

territorial de pesquisa.

Souza (2006) critica a postura de Harvey (1999), mas assinala que é
reconfortante ver que ninguém menos que David Harvey tenha demonstrado um
consideravel amolecimento de sua resisténcia intelectual a esse respeito, “conquanto
ainda tenha algumas dificuldades para valorizar em toda a sua extensdo um
planejamento critico como algo realmente capaz de contribuir, sim, para uma mudanga

sOcio-espacial profunda, ainda que de modo complexo” (SOUZA, 2006, p.33).

O préprio Harvey (2006), em sua obra “A producdo capitalista do espago”,
afirma que O capital [de Marx] dedicado a formacao do Estado e do mercado mundial,
nunca concluiu seu projeto. Portanto, “comecei a fazer uma leitura abrangente de todos
0S seus textos, para verificar o que ele teria dito sobre esses assuntos se tivesse vivido
para completar sua argumenta¢do” (HARVEY, 2006, p.13). Para ele, ha duas maneiras

de realizar tal leitura:

A primeira ¢ tratar Marx como o “pensador mestre”, cujas afirmagoes
carregam o imprimatur da verdade absoluta. A segunda (que prefiro),
¢ tratar suas afirmagBes como propostas experimentais e idéias
inacabadas, que precisam ser consolidadas numa forma tedrica de
argumentacdo mais consistente, que respeita o espirito dialético e ndo
as sutilezas verbais dos seus estudos, notas e cartas grandemente
inéditos (HARVEY, 2006, P.10).

Harvey (2006) propde o pensamento dialético e, no decorrer da obra, evidencia o

materialismo historico. Villaca (2007) afirma que essa evidéncia demonstra uma
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preocupacgdo com a explicacdo dos processos sociais, bem como representa um marco
na histéria da geografia urbana. Argumenta ainda que a geografia urbana, ao ser
compelida a entender o processo de producdo social do espago, uma forte corrente da
mesma caminhou em dire¢do ao materialismo historico e com ele desenvolveu todo um

novo pensamento sobre o espaco socialmente produzido (VILLACA, 2007).
Por outro lado, Souza (1994) recua esse pensamento ao abordar que,

Se considerarmos, todavia, que o processo metodologico necessario
para fazer avangar o conhecimento € historicamente determinado e se
constitui pelo ajuste de instrumentais (tedricos, técnicos e empiricos)
também historicamente determinados, a geografia urbana e regional
brasileira vem padecendo de uma atrofia desses componentes,
especialmente dos instrumentos teéricos e técnicos. Isto, alids,
inviabiliza a propria definicdo da teoria e da metodologia, que, nas
ciéncias humanas, estdo necessariamente comprometidas com as
transformagOes sociais, com a dindmica do real-concreto e com a
dindmica historica (SOUZA, 1994, p.111-2 apud TREMARIN, 2001,
p.40).

Souza (1994) se posiciona quanto a uma crise presente na Geografia Urbana, na
qual Villaga (2007) tenta resolver, ao trilhar sobre processo de producdo social do
espaco, a luz do materialismo histérico. No entanto, perpassa pelo crivo dessa analise o
seguinte questionamento tangente a esse trabalho: a pesquisa se situa no ambito da
Geografia Urbana, que, por sua vez, discute o planejamento urbano: Como fazer essa
correlagdo sem se “desvirtuar” de uma postura tedrica e de uma linha de pesquisa e

sistematizacdo de pensamento?

A referida autora (Souza, 1994) nos auxilia por intermédio da seguinte

discussao:

“E claro que ficam latentes uma preocupagdo tedrica de fundo e uma
contribuicdo para a resposta a duas questdes de enorme complexidade, ou seja, 0 que é a
urbanizacéo brasileira e em que medida a verticalizacdo constitui um de seus elementos
explicativos na atualidade” (SOUZA, 1994, p. 27). Acrescenta-Se que se busca respostas
também & evidencia dessa verticaliza¢do a luz do famoso “papel do Estado”, ou seja, a

luz do planejamento urbano. A autora responde:

A grande motivagdo, portanto, foi a de, incorporando embora
conceitos bem precisos da teoria marxista, ndo adota-los como dogma
e usufruir da liberdade de poder pensar esse mundo, 0 nosso mundo,
partindo da elaboragdo de concepcdes tedricas, mergulhando no
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mundo real e algando v6os multiplos para entendé-lo, até porque, na
obra dos fundadores do socialismo cientifico, as indicagdes sobre a
cidade e os problemas urbanos ndo foram sistematizadas. Essa
problematica, sempre ligada a temas mais amplos, como a divisdo do
trabalho, as forcas produtivas e as relagdes de producdo, isto €, o
materialismo historico (SOUZA, 1994, p.28).

Por esse motivo, alista-se ao pensamento da autora, por acreditar na
possibilidade de se estudar a cidade com essa liberdade, usufruindo-se dos pensamentos
de autores da tendéncia acima arrolada, autores que trilham outros caminhos, como
Lefebvre [mas também sob o pensamento marxista], bem como Marcelo Lopes de
Souza, que se baseia no pensamento de Cornelius Castoriadis, além de outros autores
conservadores, que trabalharam e trabalham dentro das prefeituras, como por exemplo
Bortolloti (2007), que disserta que nada se faz sem um prévio planejamento.
Exemplificando, para ele, o desenvolvimento de um pais, regidao ou cidade, “¢ pautado
por uma sequéncia de planos que sdo elaborados e implementados ao longo de um certo
periodo” (BORTOLOTTI, 2007, p. 12) ¢ que séo eficazes.

N&o se pretende, todavia, olhar a cidade moldado pelos trilhos das principais
correntes tedricas que discutem o urbano ou de uma corrente especifica nem elaborar
concepgdes tedricas proprias, mas explicar os processos de producdo do espaco intra-
urbano das cidades em funcdo dos posicionamentos que se tem sobre o Estado, se o
mesmo é comandado por um conjunto de interesses conflitantes dos chamados agentes
produtores do espago ou se 0 espaco € entregue aos agentes com uma cartilha — planos
de ordenamento e regulacdo do territorio - que deve ser seguida a risca, ou ainda, a luz

de quem produz essa “cartilha” e para quem a mesma é produzida.

Na discussdo sobre o0s agentes, buscou-se autores que elaboraram com
consisténcia as estratégias e acGes dos agentes, bem como sua atuacdo no espaco
urbano. Buscou-se identificar os mesmos, caracterizando-0s enquanto promotores

imobiliarios ou incorporadores, pois dardo respaldo as analises no decorrer do trabalho.

No concernente ao processo de verticalizagdo, buscou-se referéncias que
discutem a temaética, sobretudo no ambito da geografia urbana®. Buscou-se identificar

algumas pesquisas anteriores a essa, ndo todas, mas usufruiu-se do levantamento de

® Qutros autores, ndo gedgrafos, como Somekh (1997), por exemplo, sobre o tema verticalizagdo e Oura (2006) sobre
a verticalizacdo de Londrina também foram consultados, para citar apenas alguns.
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Ramirez (1998) e tentou-se atualizar os dados, destacando somente as dissertagOes e
teses e os livros, no contexto nacional. Deixou-se de fora os artigos em periddicos e em
anais de eventos, pela enorme quantidade de publicagbes nos ultimos anos, pois nao se
pretende, pelo menos nessa pesquisa, retratar o “estado da arte” dos estudos referentes

ao processo de verticalizagdo urbana como um todo.

Ainda no referencial tedrico-metodologico, discutiu-se brevemente sobre o
planejamento urbano, relacionado ao papel do Estado, bem como alguns instrumentos
relativos ao planejamento urbano. Trabalhou-se ainda, com bibliografias sobre a
caracterizagdo geogréfica das cidades, sua insercdo regional e especificidades de ambas,

sobretudo relacionadas com a legislacédo urbana e o referido processo de verticalizacao.

No referencial empirico, o texto se divide por capitulos. No terceiro capitulo
adquiriu-se materiais bem como buscou-se autores que ja contemplaram em seus
trabalhos a verticalizagcdo e a legislacdo urbanistica. Em Londrina, pesquisou-se nos
6rgdos publicos e instituicdes, no que se refere aos planos elaborados pelo poder
publico e todas as leis municipais aprovadas até o0 momento. Destacou-se as leis que se
referiam aos parametros de uso e ocupacao do solo, ou seja, as leis de zoneamento e uso
do solo. Elaborou-se quadros dessas leis seguindo a metodologia trabalhada por Beloto
(2004). Quanto ao levantamento da verticalizagdo, consultou-se os trabalhos de Casaril
(2007) e Santos (2008) que, além de contribuirem com as pesquisas, auxiliaram na
aquisicdo dos dados. Faz-se uma adverténcia que os dados adaptados de Santos (2008)
referem-se somente aos edificios cujos alvaras ja foram concedidos: isso implica no
namero total de projetos aprovados em Londrina ap6s o ano 2000, que pode ser maior.
Contatou-se também Oura (2006) que trabalhou com a verticalizacdo londrinense,
recebendo arquivos e copia da dissertagdo. Sobre Maringa, os quadros das leis, bem
como interpretacdes das mesmas ja haviam sido elaboradas por Beloto (2004). Como
havia utilizado de sua metodologia de formulagdo dos quadros das leis maringaenses
para construcdo das leis londrinenses, adaptou-se seus quadros para essa pesquisa a fim
de demonstrar a influéncia das mesmas no processo de verticalizacdo em Maringa.
Quanto ao levantamento dos dados dos edificios de Maringa, adquiriu-se tabela
atualizada de todos os edificios aprovados, construidos ou em construcdo de Maringa

bem como leis, materiais fotograficos, planos diretores, etc.
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Quanto a listagem de edificios faz-se uma adverténcia: A nova listagem passou
por um aprimoramento, causando grandes diferencas em relacdo aos levantamentos até
entdo realizados. Isso nos faz crer que levantamentos dessa magnitude séo passiveis de
falhas, mas que, por meio de recursos tecnoldgicos, sdo cada vez mais aprimorados. Os
trabalhos anteriores, como por exemplo: Mendes (1992), Barreto e Mendes (1999),
Mendes e Grzegorczik (2003), Machado e Mendes (2006), Gimenez (2007), Tows
(2009) e Mendes (2009), demonstram dados diferenciados, pois os levantamentos foram
realizados anteriormente a essa nova listagem®. Por isso, desde o primeiro periodo de

verticalizagdo maringaense, os dados apresentados se diferem dos trabalhos anteriores.

Entrevistou-se alguns agentes como o Secretario de Planejamento da Prefeitura
de Maringa que, por sorte, detétm o conhecimento das particularidades referentes a
Londrina, pois também ja atuou como secretario naquela cidade e também, como
professor do Departamento de Arquitetura e urbanismo da Universidade Estadual de
Londrina (UEL). Entrevistou-se também diversos agentes do mercado imobiliario, para
citar algumas empresas, a Plaenge de Londrina [recentemente instalada em Maringa], a
Yoshii, de Londrina, a Artenge, de Londrina, a imobiliaria Silvio lwata, em Maringa, a
Granado Imoveis, em Maringa, entre outras entrevistas adquiridas, realizadas por outros
autores. Adquiriu-se listagem dos edificios de Londrina e de Maringd (atualizada)

lancados e em langcamento pela Incorporadora Plaenge.

Consultou-se os planos diretores elaborados apds 1990 nas duas cidades, exceto
as ultimas alteracGes referentes ao plano diretor de Maringa, que esta em tramite e

discussoes.

Manuseou-se fotografias aéreas das duas cidades; adquiriu-se bases cartograficas
e plantas para realizacdo de mapeamentos. Buscou-se outros dados, tabelas e mapas em

trabalhos ja publicados.

Em relacdo ao referencial técnico, elaborou-se mapas espacializando as leis,
sobretudo dos zoneamentos. No caso Londrinense, alguns quadros ndo estdo

acompanhados do mapeamento, pois ndo foram encontrados confeccionados e sua

® As analises anteriores consideram, para efeito de quantificacéo, os edificios aprovados pela Prefeitura. Pressupde-se
que nem todos os edificios aprovados séo construidos, por isso, na atualizagdo de cadastro, alguns projetos que nao
foram executados sdo retirados da listagem, impactando no resultado final de coleta.
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elaboracdo demandaria de mais tempo do que o proposto. Outros foram baseados na
“Situacdo de 66” [plano elaborado para compor o primeiro plano diretor de Londrina], e
também, no atual plano diretor de Londrina. Adquiriu-se 0 mapa de evolugéo urbana de
Londrina no Atlas Ambiental elaborado pelo Departamento de Geociéncias da UEL. O
mesmo foi readaptado e reconfigurado, guardadas as fontes originais. No caso
maringaense, utilizou-se como base para a elaboracao de alguns mapas referentes a lei,
o trabalho de Beloto (2004). Atualizou-se, por intermédio do Google Earth (2009), o
mapa contido no plano diretor de Maringa referente a evolugdo urbana. Enfim, todos os
mapas foram confeccionados e reelaborados, guardadas as fontes originais, no entanto,

adaptadas a escala e aos anseios do trabalho.

Em relacdo a espacializacdo da verticalizacdo, no caso de Londrina utilizou-se
base cartografica enviada por Casaril (2007) em arquivo DWG (Auto Cad) e
transformou-se em arquivo CDR (Corew Draw), padronizando todos os mapas em papel
A4 e na mesma escala, exceto 0 mapa de verticalizacdo que aplicou-se um zoom para
melhor visualizacdo. Utilizou-se do mapeamento elaborado por Casaril (2007) até 2000

e atualizou-o até 2008.

No caso de Maringa, ajustou-se a base cartografica para a mesma escala para se
ter uma visualizagdo igualitaria em relagdo ao tamanho (fisico) das duas cidades. Os
mapas de legislacdo foram adaptados do trabalho de Beloto (2004) e re-organizados na
escala estipulada. Os mapas da espacializacdo da verticalizacdo foram anteriormente
organizados por Tows e Gimenez (2006) para o trabalho de Gimenez (2007), baseando-
se em Costa (2002). Foram atualizados para esse trabalho em escala diferente, pois,
assim como executado no mapa de Londrina, precisou-se de zoom para melhor

visualizacao. Todos os mapas foram organizados no software Corew Draw X3.

Ainda no referencial técnico, tirou-se fotografias, realizou-se graficos, quadros,

tabelas, entre outros elementos que fazem parte do texto.
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2 O OBJETO DE ESTUDO E AS CATEGORIAS DE ANALISE ESPACO
URBANO, ESTADO E CAPITAL

2.1 O PROCESSO DE VERTICALIZACAO URBANA

Ao se reportar aos estudos relacionados ao processo de verticalizagdo urbana’,
apreendeu-se que varios sdo os trabalhos que discutiram o tema, entre eles: Dialectique
de I’absurde, de Manfredo Tarufi (1975), Edificios Altos no Brasil, de Sylvia Ficher
(1994), A identidade da Metrdpole, de Maria Adélia de Souza (1994), Form follows
finance, de Carol Willis (1995), e A cidade vertical e o urbanismo modernizador, de
Nadia Somekh (1997) (MENDES, 2009). A esses acrescenta-se que 0s estudos sobre a
verticalizacdo ganharam destaque a partir dos anos de 1980, com as defesas das
primeiras teses e dissertacdes, “tais como a pesquisa de HOMEM (1982) [...], a
dissertacdo de FERREIRA (1989) [...], e a tese de livre-docéncia de SOUZA (1989)
[...], todas desenvolvidas na Universidade de Sdo Paulo” (RAMIRES, 1998, p.99). O
mesmo autor aponta que no 5° SIMPURB (Simposio Nacional de Geografia Urbana),
realizado em Fortaleza em 1995, foi organizado pela primeira vez no ambito dessas
reunides cientificas uma sessdo temética sobre verticalizacdo (RAMIRES, 1998).
Acrescenta-se que, onze anos mais tarde, ou seja, em 2006, realizou-se a primeira
versdo de evento especifico sobre verticalizagdo: “Verticalizagdo - Oficina das Cidades
Brasileiras), realizado na FAU-Mackenzie, em S&o Paulo, sob coordenagdo de Nadia
Somekh. Outra edi¢do do evento foi realizada no ano seguinte em Porto Alegre (RS).
Assim, ha uma grande diversidade de trabalhos sobre a tematica nas diversas
abordagens como: questdo da modernidade; técnica, espaco e verticalizacdo; impactos
na estrutura interna da cidade; legislacdo urbana e verticalizagdo; incorporacéo
imobiliaria e verticalizacdo; etapas da verticalizacdo (RAMIRES, 1998). Nessas
tematicas, alguns trabalhos sdo apontados pelo autor anteriormente citado, até 1998, no
Quadro 1.

7 Nao ¢ pretensio neste trabalho realizar o “estado da arte” do tema. Apenas elencou-se alguns autores, correndo
riscos de ndo citar outros, também importantes.
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QUADRO 1: ALGUNS ESTUDOS SOBRE O PROCESSO DE VERTICALIZAGAO DAS
CIDADES BRASILEIRAS ATE 1998

Comunicag6es

Autor /Ano

Souza
(1985)
Wada
(1986)
Mendes
(1988)
Ferreira
(1989)

Vaz (1989)

Monteiro
(1990)

Oliveira
(1993)

Mendes e
Silva
(1994)
Andrade e
Trindade
Jr. (1995)
Costa e
Cunha
(1995)

Santana
(1995)

Silva e
Mendes
(1996)
Costa
(1997)
Ramires
(1997a)
Ramires
(1997b)
Santana
(1997)
Moraes
(1997)
Somekh
(1997a)
Bittencourt
et al.
(1997)
Mendes
(1997)
Ramires
(1998)
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Artigos
- Autor :
Cidade /Ano Cidade
~ Ferreira x
Séo Paulo (1987b) Sédo Paulo
Londrina Keifer Porto
(1989) Alegre
. Mendes .,
Maringa (1992) Maringa
~ Araljo .
Sao Paulo (1993) Teresina
Rio de Mendes Maringa
Janeiro (1993) g
Presidente Mendes .
Prudente  (1993p)  Varinga
Ficher Sdo Paulo,
Belém (1994) Rio Qe
Janeiro
Mendes e
Maringa Silva Maringa
(1995)
Soares e
Belém Ramirez Uberlandia
(1995)
Martins e
Natal Soares Uberlandia
(1996)
Medeiros
Salvador e Soares Uberlandia
(1996)
., Somekh ~
Maringé (1997b) Séo Paulo
Ramires ~
Natal (1997) Sao Paulo
Uberlandia
Uberlandia
Recife
Recife
Sao Paulo
Macei6
Maringa
Uberlandia

Dissertagdes/ teses

Autor
/Ano
Homem
(1982)
Macedo
(1987)
Ferreira
(1987a)
Souza
(1989)

Sposito
(1991)

Oliveira
(1992)

Mendes
(1992)

Somekh
(1994)

Vaz
(1994)

Machado
(1997)

Ramires
(1998)

Autor
/Ano
Souza
(1994)
Somekh
(1997c¢)

Cidade
Séo Paulo
Séo Paulo
Séo Paulo

Sao Paulo

Presidente
Prudente
Ribeirdo

Preto

S.J.do Rio

Preto

Belém

Maringé

Sao Paulo

Rio de
Janeiro

Belo
Horizonte

Uberlandia

Fonte: Ramires, 1998 Adaptagdo: TOWS, R.L., 2009

Livros

Cidade
Sao
Paulo
Sao
Paulo



Apo6s o0 ano de 1998, houve um significativo crescimento das pesquisas sobre
verticalizacdo. Alguns autores persistem na temética com novas abordagens e novas
leituras e outros emergiram e estdo emergindo nas instituicbes com o mesmo objeto de
pesquisa. Assim, para citar os trabalhos, deixou-se de pontuar os artigos (em periddicos
e anais de eventos), por serem inimeros, mas buscou-se teses e dissertacoes, livros e
capitulos que surgiram ap06s 1998 (Quadro 2 e Mapa 1).

QUADRO 2: ALGUNS ESTUDOS SOBRE O PROCESSO DE VERTICALIZAGAO DAS

CIDADES BRASILEIRAS APOS 1998°
Dissertacoes/ teses Livros/ Capitulos

e Cidade Autor /Ano Cidade

/Ano

Costa . .

(2000) Natal Fix (2001) Séo Paulo
Tremarin . Guimaraens Rio de

(2001)  curitiba o0 Janeiro

Silva Melo

(2002) Guarapuava Maringa

(2006)
Maringé Machado e
(ggzt;) Cianorte Mendes Maringa
Umuarama (2006)

Kuchpil ~ . x
(2003) Sédo Paulo Fix (2007) Sédo Paulo
Maringa
Londrina
Tudini L Meqdes € Apucarana
Maringa Tows
(2006) (2009) Arapongas
Sorocaba
Guarapuava
Maringa
Oura . Mer]des € Londrina
Londrina Tows
(2006) (2009) Apucarana
Arapongas
Passos .
(2007) Londrina
Barreto
(2007) Sorocaba
Gimenez Maringé
(2007) g
Galvéo x
(2007) Séo Paulo
Casaril .
(2008) Londrina

Fonte: Levantamento bibliografico realizado pelo autor, 2009

O processo de verticalizacdo, apreendido como o processo de construcdo de

edificios de 4 pavimentos ou mais (MENDES, 1992), representa uma das caracteristicas

8 Inseriu-se apenas livros e dissertacBes/ teses que tem a verticalizagdo como objeto de estudo. Corre-se o risco de ter
deixado trabalhos ndo encontrados fora do quadro.
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simbdlicas da urbanizacdo brasileira, ou seja, a urbanizacdo possui como um de seus

simbolos, o processo de verticalizacéo.

Segundo Souza (1994, p.129), “(...) ¢ uma especificidade da urbanizagao
brasileira. Em nenhum lugar do mundo o fendmeno se apresenta como no Brasil”. A
autora afirma ainda que, em relacdo ao tipo de uso, o fendbmeno tem destinagéo

prioritaria para a habitacao.

Assim, a cidade se transformou no lécus destacado da concentracdo, producdo e
reproducdo do capital e da forca de trabalho, onde as transformagdes sécio-espaciais sdo
reguladas pela l6gica da acumulacédo de capital (MENDES, 2009).

As cidades brasileiras, especialmente as de médio e de grande porte passaram e
passam por um rapido e intenso processo de crescimento fisico-territorial, populacional
e de renovacdo urbana, sobretudo a partir da metade do século XX, renovacéo tal para
atender aos interesses da classe dominante e de grandes empresas.

Frente as diferentes possibilidades de producéo e reproducéo do espaco urbano,
ocorre inicialmente a expansdo fisico-territorial por intermédio de terras de uso rural ao
uso urbano, via loteamentos, conjuntos habitacionais, entre outros. Contudo, dentre as
inimeras estratégias utilizadas para a reproducdo do capital, tem se destacado a
verticalizagdo, cujo crescimento quantitativo e espacial apresenta peculiaridades que ao
longo de seu processo vem alterando a paisagem urbana e 0 modo de viver nas cidades
(TOWS e MENDES, 2008).

No Brasil, inimeros estudos tém sido levados a efeito sobre diversas abordagens
no intuito de apreender, explicar a verticalizagdo, que para Macedo (1991, p. 68), “(...)
cria novas morfologias e formas de comportamento urbano”. Tal fendmeno seria o
reflexo de representacdes simbolicas do poder econdémico, status social, comodidade,

modernidade e como possibilidade de multiplicacdo do solo urbano.

Nesse contexto o espaco urbano é produzido e reproduzido, administrado e
utilizado pelos agentes modeladores de maneira a reproduzir as estruturas de poder e de
dominacdo na sociedade, levando a regramentos de comportamento e impondo modos

de vida.

Para Mendes (1992, p.30),
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A verticalizagdo € um processo intensivo de reprodugdo do solo
urbano, oriundo de sua producdo e apropriagdo de diferentes formas
de capital, principalmente consubstanciado na forma de habitacdo,
como € o caso do Brasil. Além da associagdo junto as inovagdes
tecnoldgicas, que interferem no processo, alterando a paisagem
urbana.

Para Macedo (1987, p. 9), “(...) verticalizar significa criar novos solos
sobrepostos que abriguem um grande contingente populacional”. Ou seja, a partir da
reproducdo do solo, da-se condigdes para a multiplicacdo do numero pessoas e de
familias que habitardo no mesmo terreno, gerando um grande aumento da densidade

demogréfica.

Ja Somekh (1997, p. 20), relaciona a cidade vertical a nocéo de edificio alto, de
arranha-céu e define verticalizagdo “(...) como a multiplicacdo efetiva do solo urbano,
possibilitada pelo uso do elevador”. A partir do elevador, tem-se a possibilidade de se

intensificar o processo.

Costa (2000, p. 33), por sua vez, ao estabelecer analise da relacdo verticalizacao
com as transformagdes do espago urbano, explica que “(...) a verticalizagdo tem se
caracterizado como elemento responsavel pelas modifica¢cdes morfoldgicas e funcionais
da paisagem urbana, uma vez que ela produz solos adicionais superpostos”. Salienta-se
que a paisagem da cidade € abruptamente alterada. Ha algumas delas, como Londrina,
por exemplo, que, ao prever o processo, delimitou areas para possibilitar essa distin¢ao
na paisagem da cidade. H4 uma preocupacdo com o Skyline® da cidade, visto que a

verticalizagdo é sinbnimo de status e de modernidade.

Vindo ao encontro dos conceitos supracitados, Ramirez (1988, p. 98), dizia que
“a verticalizacdo nao deve ser considerada como uma conseqiiéncia natural da
urbanizacdo, mas uma das possiveis op¢Oes tracadas e definidas pelos diferentes atores
sociais e interesses econdmicos que envolvem a estruturagdo interna das diferentes
cidades”. Assim como a cidade impds um modo de vida para a populagdo que,
anteriormente a inversdo do local de moradia da populacdo entre as décadas de 1940 e
1980 era predominantemente rural, a verticalizagdo impde “uma nova forma de morar”
(MENDES, 1992) nas cidades, como conseqliéncia da possibilidade de multiplicagéo do

solo urbano, agregando valor de troca e ndo de uso, aos grupos econdmicos

® Sindnimo de panorama urbano, corte aéreo ou perfil aéreo (WIPIPEDIA, 2009).
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responsaveis pela producdo do espago urbano. Sobre isso, Souza (1994, p. 135)
complementa que a verticaliza¢do “é o resultado da multiplica¢ao do solo urbano (...)
provavelmente a resultante no espaco produzido de uma estratégia entre maultiplas

formas de capital — fundiario, imobiliario e financeiro, que cria o espago urbano”.

Ou ainda que a verticalizacdo € mais do que apenas um novo arranjo espacial.
Ela de certa forma representa as relacdes sociais presentes em determinada sociedade, e
ainda, ndo so representa relacdes como estabelece novas relacdes. Nesse contexto, 0
processo de desenvolvimento da verticalizacdo é a manifestacdo espacial do processo
social. O processo de verticalizacdo, além de reproduzir o solo e o capital, mediante as
inovacGes tecnoldgicas (aco, energia elétrica, concreto armado e elevador
especialmente), além de alterar a paisagem urbana, transforma também o espaco urbano,

criando novas espacialidades (GIMENEZ, 2007) e urbanidades.

Os estudos sobre a verticalizagdo das cidades brasileiras passaram a ser objeto
de investigacdo a partir dos anos de 1980, conforme ja dito e especificado nos quadros 1
e 2. Inicialmente ocorreram na busca da compreensdo do processo ocorrido na cidade de
S&o Paulo, e, posteriormente em outras metropoles como: Belem, Rio de Janeiro, entre
outras. Paralelamente chegou as cidades de grande e médio porte e novas metrépoles,
entre algumas: Maringa, Uberlandia, Santa Maria, Ponta Grossa, Sorocaba, Sao José do
Rio Preto, Presidente Prudente, Santos, Natal, Vicosa, Uberaba, Jodo Pessoa, Curitiba,
Vitoria, Floriandpolis, Guarapuava, Campinas, Sao Luis, Londrina, Cianorte e
Umuarama (Mapa 1), entre outras (MENDES, 2009).

Justifica-se a dinamica de tal processo no estudo de Souza (1994) que relacionou
a verticalizacdo a um dos aspectos que denomina de geografia dos espagos
metropolitanos. Na verdade, com a expansdo significativa do processo para as cidades
médias — basta ver a grandiosidade do processo nas cidades estudadas! — o estudo da
verticalizacdo tende a se aproximar da geografia da produgdo do espaco. Deve-se
estudar os agentes produtores da verticalizagéo, os aspectos financeiros que geraram o
processo, tanto em uma escala macro como na escala intra-urbana para, a partir de
entdo, buscar a projecdo da geografia da verticalizacdo. Como dizia Souza (1994), deve-

se buscar uma aproximagao espago/tempo.
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MAPA 1: ESPACIALIZAGAO DOS ESTUDOS SOBRE O PROCESSO DE VERTICALIZAGAO

NAS CIDADES BRASILEIRAS
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Base Cartografica: IBGE, 2007
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Elaboragéo e Confecgdo: TOWS, R.L., 2010
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2.2 ESPACO URBANO

Na sociedade capitalista, a cidade e 0 espaco ndo pertencem a seus habitantes e
ndo sdo modelados em fungéo de seus interesses, mas de acordo com 0s interesses de
uma série de agentes: Os proprietarios dos meios de producdo; os proprietarios do solo;
0s promotores imobiliarios e as empresas de construcao; os orgaos publicos (CAPEL,
1990).

De acordo com o autor, a cidade capitalista € o I6cus privilegiado da acdo dos
agentes acima especificados, que, por intermédio de suas estratégias, produzem e

reproduzem o espaco urbano. Mas afinal, o que é esse espaco urbano?

Beaujeau-Garnier nos adverte que cidade é diferente de urbano, pois possuem

conceitos distintos.

Aydalot (1976), condensando o pensamento de um certo nimero de
especialistas, escreve: a cidade existe concretamente; é o quadro do
exercicio de uma fungdo social (cultura, valor proteccdo do
individuo); é o elemento funcional de um sistema econdémico; o
guadro de um poder de decisGes exercidas por uma burguesia
coerente; é uma unidade definida pelo quotidiano do mercado de
trabalho (BEAUJEAU-GARNIER, 1980, p 19)

Ja o urbano é visto enquanto processo, na qual as abordagens e pontos de vistas

atingem uma complexidade maior.

Sdo muitas as conceituagdes e defini¢es a respeito do significado de espago
urbano, além de estudos sobre o proprio espaco urbano, cabendo assim algumas

consideracdes.

Entende-se por espaco urbano o objeto materializado, ou seja, a cidade, variando
de pais para pais a delimitagdo do nimero minimo de populacdo em um aglomerado.
Silveira (2003), ao estudar Baud (1999), coloca que “hd a necessidade de que um
minimo de habitantes esteja aglomerado e de que suas residéncias distem, pelo menos,
200 metros uma das outras. Isso corresponde a 200 habitantes na Suécia, 2.000
habitantes na Franga e 2.500 habitantes nos Estados Unidos”. Ainda com base em Baud
(1999), Silveira (2003) coloca que o espaco urbano pode ser definido “através de suas
caracteristicas demogréaficas, de sua morfologia, de suas fungdes e do seu papel

econdmico e social”.
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Carlos afirma que,

A cidade aparece como materialidade, produto do processo de
trabalho, da sua divisdo técnica, mas também da divisdo social. E
materializacdo de relacfes da historia dos homens, normatizadas por
ideologias; é forma de pensar, sentir, consumir, € modo de vida, de
uma vida contraditoria (2001, p. 26).

Nesse aspecto, a autora descreve que “a cidade representa trabalho
materializado; a0 mesmo tempo em que representa uma determinada forma do processo
de producéo e reproducdo de um sistema especifico, portanto, a cidade é também uma

forma de apropriacdo do espaco produzido” (CARLOS, 2001, p. 27).

Esse espaco materializado ¢ complexo na medida em que “constitui-se (...) no
conjunto de usos da terra justapostos entre si” (CORREA, 1999, p. 07). Sintetizando a
organizacdo espacial da cidade, Corréa (1999) define as principais caracteristicas do
espago urbano: “fragmentado e articulado, reflexo e condicionante social, conjunto de
simbolos e campo de lutas — € um produto social, resultado de a¢gdes acumuladas através

do tempo, e engendradas por agentes que produzem e consomem espago” (1999, p. 11).

Esses agentes sdo chamados de agentes produtores do espaco, cujas acOes de
alguns (promotores imobilidrios e o Estado) serdo estudados a seguir; ja 0s demais
agentes, ou seja, os proprietarios fundiarios, os proprietarios dos meios de producéo e 0s
grupos sociais excluidos (Corréa, 1999) ndo sdo integrantes diretos desta pesquisa, mas
também produzem a cidade. Corréa (1999) estudou as grandes cidades e identificou os
agentes que a produzem, mas pode-se dizer que a teoria é valida para o estudo dos
espacos urbanos em qualquer escala, seja para as grandes cidades, regides
metropolitanas, cidades médias e até pequenas cidades, guardadas as distintas

proporcoes e as escalas de abordagem.

Por isso se faz necessario o entendimento da dindmica dos agentes para se

entender a cidade.

No ambito da Geografia Urbana percebe-se algumas tendéncias. Assinala-se que
uma das tendéncias da geografia urbana é o estudo da rede urbana. O espa¢o urbano é
inserido em um contexto mais amplo, onde se analisa as trocas, os fluxos e a redes. Uma

contribuicéo significativa a esse enfoque pode ser encontrada em Corréa (1994).
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Uma outra vertente refere-se ao estudo das escalas dos espagos urbanos em
relacdo a sua importancia no contexto em que se inserem. Buscam-se defini¢cGes de
metropole, regido metropolitana, cidades médias e pequenas cidades. Ha autores que

ainda sinalizam para o conceito de cidades periféricas.

Uma terceira vertente no estudo do espago urbano, no ambito da geografia
urbana, refere-se ao estudo intra-urbano. Dai a necessidade da compreensdo dos agentes
que produzem o espaco urbano e o dinamizam. Entram em voga os temas desta pesquisa

que serdo na sequéncia abordados.
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2.3 ESTADO

Para discutir o Estado, que é o principal objeto de investigacdo teorica dessa
pesquisa, buscou-se o referencial no seguinte paradoxo, no que se refere a sua atuagéo
frente a producéo do espaco urbano: de um lado, remetendo-se a idéia do Estado como
controlador, produtor e (re)produtor do espaco urbano, por meio de suas estratégias,
acOes e ferramentas, tais como, por exemplo, a legislacdo urbanistica, sendo
considerado de suma relevancia para a configuragdo das cidades e para a producdo do
espaco social e, de outro, um Estado submisso, ndo neutro, controlado por uma
determinada elite’® social, que, de modo geral, intervém no espaco urbano de acordo
com seus interesses, demonstrando a ineficacia do aparelho estatal, enquanto agente

espacial.

Ressalta-se que essa argumentacdo ora se confunde, ora se complementa nos
diversos textos dos autores que trabalham com o Estado na perspectiva da produgdo do
espaco. Esse referencial baseia-se em pensadores do materialismo historico, construido
a partir de uma légica dialética. Por isso, a fundamentacdo tedrica é baseada em
Lefebvre (1973), Lojkine (1981), Lipietz (1988), Santos (1988), Mendes (1992), Corréa
(1999), Harvey (2006), entre outros.

A teoria nos da pistas do caminho a percorrer, por isso destaca-se 0 ponto de
vista de Villagca (2007), que fundamenta que o declinio das macroteorias apresenta
profundos desdobramentos sobre as ciéncias sociais e humanas, até mesmo e em
especial as que tratam do urbano. Uma conseqliéncia desse declinio € a preocupacéao
apenas com a pura descricdo e ndo com a explicacdo dos processos sociais (VILLACA,
2007).

A plena consciéncia de que o espacgo urbano é produzido foi um marco
na histéria da geografia urbana, pois possibilitou que essa disciplina
viesse a ser abordada dentro do paradigma do materialismo histdrico e
dialético. A geografia urbana livrou-se assim, de um drama que a
atormentava havia muito tempo e que pode se resumir nas seguintes
perguntas: como pode ser apenas descritiva uma ciéncia que pretende
se inserir no &mbito das ciéncias humanas? Por que caminho a
geografia humana poderd superar a mera descricdo do espaco e
realmente entender 0s nexos entre espago e sociedade? Ao ser
compelida a entender o processo de producdo social do espago, uma

10 A elite é uma categoria de analise socioldgica, por isso, nessa pesquisa, & utilizada para definir a classe social mais
rica, detentora de maior poder aquisitivo.
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forte corrente da geografia urbana caminhou em dire¢do ao
materialismo histérico e com ele desenvolveu todo um novo
pensamento sobre o espaco socialmente produzido (VILLACA, 2007,
p. 8-9).

Nessa linha de pensamento, verificou-se que Lipietz (1988) contribui para essa
corrente, ao apontar que, para que “aconte¢a’ o materialismo histdrico na perspectiva da
producdo do espago é necessario distinguir duas coisas: a primeira, refere-se as relagdes
sociais atuais, que estruturam ou reestruturam o tecido social, distribuindo os lugares
(ou suscitando revoltas!). A segunda remete-se as condi¢Ges herdadas do passado, que,
de alguma maneira, fornecem a matéria-prima para essa remodelagem pelas relacGes
sociais atuais (LIPIETZ, 1988). Ou seja, em ambos os casos, as relacBes sociais, de
alguma maneira distribuem os espacgos, fragmentando-os. O autor contribui com a
alternativa apontada no inicio da discussdo, de que o poder e a luta de classes ou de
algumas classes detentoras do poder, produzem o espaco social da cidade. No entanto, o
mesmo autor, em outra obra, argumenta que a iniciativa privada é incapaz de produzir
espaco social, também ¢é ele predeterminado pela instancia politica gracas ao Plano de
Ocupacao do Solo (LIPIETZ, 1982, apud SCHMIDT, 2006). Agora, 0 autor d& status
ao papel do Estado, como de importancia vital para a estruturacédo e reestruturacdo do

tecido social.
O mesmo autor afirma ainda o seguinte:

Quanto ao Estado (instancia politica), estd em condi¢Bes de, na busca
das finalidades que Ihe séo designadas (essencialmente a manutengéo
da estrutura social), modificar a divisdo econémica e social do espago
— como 0 proprio espaco juridico — mediante tal ou qual prética
especifica. E assim por diante... (LIPIETZ, 1988, p.18).

Essa pratica € vista como uma contradicdo, apontada pelo autor como
“contradi¢do social/privado” (LIPIETZ, 1988, p. 27). Essa contradi¢do provoca uma

dupla iluséo:

- A aparéncia de uma autonomia do espaco social em relagdo as
atividades privadas que nele se desenrolam, autonomia que ultrapassa
o fato de que toda atividade se inscreve em um quadro de condicGes
sempre ja dadas, herdadas do passado. Quero dizer que 0 espago
social se impde como um constrangimento “natural” e exterior a todas
as atividades privadas que nele se desenrolam (producdo, consumo,
etc.);

-A aparéncia inversa de que o espaco social, ou pelo menos o seu
suporte, 0 mais material (o quadro construido), é produto de atividades
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privadas (de promotores ou da administracdo...) (LIPIETZ, 1988, p.
27-8).

Percebe-se que é evidenciado nitidamente que o Estado é apenas mais um agente
que produz o espago social, ainda que, por detras de sua atuacdo, ha o comando
dirigente de determinada classe que detém o poder, sendo o0 espaco material/ construido
produto de atividades privadas. Novamente tem-se um paradoxo: De um lado €
apontado que as atividades que se arrolam no espago, “as atividades privadas que nele
se desenrolam” se inscrevem em condi¢cdes sempre ja dadas, herdadas do passado, ou
seja, sobre o prisma das inscri¢fes do urbanismo, das leis que regem a cidade. Assim, o
coadjuvante do processo ¢ o Estado. De outro lado, ha a “aparéncia inversa”,
designando que tudo que € material, produto no/do espaco é produto de atividades
privadas, ou seja, dos demais agentes que produzem a cidade. O autor inclui como

agente privado a propria administracao.

Lefebvre (1973), em sua obra “re-produgdo das relagdes de produgido”, quando
da analise da perspectiva marxista estrutural-funcionalista, aponta que o poder redutor
pertence ao Estado, ou seja, ele intervém como instancia que acarreta a reducéo (ou
resolucdo parcial) dos conflitos segundo os interesses da fracdo hegemodnica da
burguesia e do capital. “Os interesses proprios da fracgdo hegemonica, originariamente
econdmicos, transformam-se por isso em interesses politicos e em interesses gerais
(aparentemente os do pais, do povo, da nacdo) (LEFEBVRE, 1973, p.77)”. Assim,

E ao nivel do Estado politico que se situam o0s pensamentos
estratégicos que utilizam, bem ou mal, consciente ou
inconscientemente, as forcas econdmicas, sociais, ideoldgicas e
politicas de que os actores dispdem (LEFEBVRE, 1973, p.90).

O autor, nessa abordagem, aponta que o Estado age em favor das forcas
econdmicas, ou seja, em favor da elite social que, desse modo, produz e reproduz o
espaco. Por outro lado, 0 mesmo autor, ao se referir a0 espago, corrobora com o

seguinte:

(...) 0 espaco € cada vez mais 0 meio e a parada duma estratégia cada
vez mais consciente e pérfida, que o hierarquiza (...) em zonas mais ou
menos favorecidas, destinadas, umas, a um grande futuro industrial e
urbano e, outras, pelo contrario, voltadas ao declinio (controlado,
sujeito a cerrada vigilancia) (LEFEBVRE, 1973, p.100).
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Nessa discussdo, o autor diz respeito ao espago programado, onde “o eSpago
arctectural e urbanistico contribui pois activa e abertamente para a reproducdo das
rela¢des sociais” (LEFEBVRE, 1973, p.101). Ainda que delimite sua analise a cidade
de Paris, Lefebvre (1973) atribui ao Estado o papel de regulador do espaco, antecessor
da apropriacdo e da transformacdo do mesmo pelas diferentes formas do capital.
Entretanto, essa postura € criticada por ele quando analisa a “natureza segunda”, ou seja,
a cidade e o urbano, objetos dessa discussdo: “De passagem, recordemos que o pior
inimigo do urbano é o urbanismo, instrumento estratégico do Estado e do capitalismo na
utilizacdo da realidade urbana fragmentada e na producdo de um espago controlado
(LEFEBVRE, 1973, p. 15)”. A fragmentacdo do espaco sera identificada na proposta
empirica, visto que a atuacdo dos agentes na producdo e na reproducdo do espaco
urbano se faz de forma fragmentada, como nos dizia Corréa (1999) ao definir o espaco

urbano.

A analise acima exposta oferece-nos um importante olhar sobre a producéo
social do espaco pela atuacdo do Estado. O olhar negativo do autor nessa analise se
justifica pela sua abordagem em relacdo a natureza, que da lugar ao espacgo produzido.
O urbanismo, a cidade planejada em zonas diferenciadas, pressupde uma hierarquia,
uma classificacdo de classes que, ao ocupar seus “espagos” recortados e previamente
selecionados (pelo planificador - Estado), culminardo na fragmentacdo do espaco, que,

socialmente, caracterizardo a segregacao.
Lefebvre, em “O direto a cidade”, comenta que:

ora o0 Estado, ora a empresa, ora 0os dois (rivais, concorrentes que
muitas vezes se associam) tendem a se apoderar de fun¢des, atributos,
prerrogativas da sociedade urbana. (...) O Estado e a Empresa, apesar
de suas diferengas e as vezes de seus conflitos, convergem para a
segregacdo (LEFEBVRE, 2001, p.79-95).

Corréa (1999) ao estudar o papel do Estado na cidade capitalista, privilegiando a
cidade brasileira, aponta algumas considera¢fes fundamentais a respeito do mesmo. A

primeira questao se refere ao fato de o Estado atuar

diretamente como grande industrial, consumidor do espago e de
localizagGes especificas, proprietario fundiario e promotor imobiliario,
sem deixar de ser também um agente de regulagdo do uso do solo e 0
alvo dos chamados movimentos sociais urbanos (CORREA, 1999,
p.24).
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Uma segunda questdo, além desses atributos, para caracteriza-lo como produtor
do espaco urbano, o mesmo autor aponta que € por intermédio da implantacdo dos
servigos publicos, como calcamento, sistema viario, agua, esgotos, iluminacdo publica,
parques, coleta de lixo, entre outras atividades, “interessantes tanto as empresas como a
populacdo em geral, que a atuacdo do Estado se faz de modo mais corrente e esperado
(CORREA, 1999, p.24)”. Nesse sentido, para caracteriza-lo como regulador do espaco,
o autor ainda complementa que “a elaboracao de leis e normas vinculadas ao uso do
solo, entre outras as normas de zoneamento e o cddigo de obras, constitui outro atributo
do Estado no que se refere ao espago urbano (CORREA, 1999, p.24)”.

Identifica-se, por meio desses atributos, um Estado presente na producéo,
regulacdo e atuacao frente ao espaco urbano capitalista, pois, além dos atributos acima
especificados, outros, que também se referem a atuacdo mesmo séo identificados por A.
Samson in Corréa (1999) como instrumentos que podem ser empregados pelo Estado

em relacdo ao espaco urbano. S&o eles:

a) direito de desapropriacdo e precedéncia na compra de terras; b)
regulamentacéo do uso do solo; c) controle e limitagdo dos precos de
terras; d) limitacdo da superficie da terra de que cada um pode se
apropriar; €) impostos fundiarios e imobiliarios que podem variar
segundo a dimensdo do imovel, uso da terra e localizacdo; f) taxagdo
de terrenos livres, levando a uma utilizagdo mais completa do espaco
urbano; mobilizacdo de reservas fundiarias publicas, afetando o preco
da terra e orientando espacialmente a ocupacdo do espago; h)
investimento publico na producdo do espaco, através de obras de
drenagem, desmontes, aterros e implantacdo da infra-estrutura; i)
organizacdo de mecanismos de credito a habitacdo; j) pesquisas,
operacOes-teste sobre materiais e procedimentos de construcdo, bem
como o controle de produgo e do mercado deste material (CORREA,
1999, p.25).

Leitdo (1999) ainda aponta outros instrumentos, que coincidem ou se
especificam dos acima relacionados, no que diz respeito a atuacdo do Estado:

Promovendo o desenvolvimento de diferentes formas e usos mediante
a taxacdo diferenciada dos imoveis urbanos e, consequentemente,
estimulando (ou ndo) a especulacdo imobiliaria; pelo fornecimento de
crédito que vai possibilitar o acesso a moradia das demandas n&o-
solventes, movendo reservas fundidrias publicas e colocando, dessa
forma, no mercado, areas até entdo estocadas; elaborando a legislacéo
urbanistica (ou planos diretores especificos para determinadas areas)
que vai orientar o processo de expansdo urbana; e por intervencdes
diretas, com a producdo do chdo que ocorre através de drenagens,
aterros e desmonte de morros, permitindo a apropriacdo de terrenos
ndo-utilizados (LEITAO, 1999, p. 45).
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Com todos esses instrumentos, estratégias e agdes ndo é dificil antever que o
Estado tem papel fundamental na producdo da cidade. No entanto, Corréa (1999) nos
aponta que essas inumeras possibilidades ndo se efetiva ao acaso, nem se processa de
modo socialmente neutro, como se o “Estado fosse uma instituicdo que governasse de
acordo com uma racionalidade fundamentada nos principios de equilibrio social,
econbémico e espacial, pairando acima das classes sociais e de seus conflitos”
(CORREA, 1999, p.25-6).

Corréa defende que sua acdo ¢ marcada pelos “conflitos de interesses dos
diferentes membros da sociedade de classes, bem como das aliangas entre eles” (1999,

p.26).

Assim, conforme avanca a discussdo, percebe-se que hd uma complexidade que
envolve o papel do Estado na producdo do espaco urbano. Se, de um lado, é um agente
produtor do espago social, de outro, sua atuacdo se faz de forma contraditéria,
exercendo papel de segregador, ao favorecer determinados grupos em detrimentos de

outros. Deve-se ao fato de que

a legislacdo garante a municipalidade muitos poderes sobre o espago
urbano, poderes que advém, ao que parece, de uma longa tradigdo
reforcada pelo fato de que, numa economia cada vez mais
monopolista, os setores fundiario e imobiliario, menos concentrados,
constituem-se em fértil campo de atuacdo para as elites locais
(CORREA, 1999, p.26).

A partir do momento em que se analisam as palavras dos autores acima citados,
que trabalharam diversas realidades e confrontam-nas com as palavras de Corréa
(1999), sobretudo por se tratar da realidade da urbanizagdo brasileira, tem-se uma

posicao clara referente a atuacdo do Estado, principalmente na municipalidade:

Ao contrario dos demais agentes envolvidos no processo de produgao
do espaco urbano, cuja atuacdo possui caracteristicas bem definidas, o
Estado apresenta diversas faces em diferentes momentos e diferentes
lugares. Uma imagem, portanto, multifacetada que impossibilita uma
analise de sua atuagdo sem que sejam considerados 0 momento
(tempo) e o local (espaco) em que ocorre essa acdo (LEITAO, 1999,
p.45).

Como afirma Azevedo 1982 apud LEITAO (1999, p.45-6),

embora o Estado ndo seja uma entidade neutra frente a grupos e
classes sociais, nem paire por cima da sociedade, tampouco é
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monolitico e impermeavel as pressdes e reivindicagdes populares, [...]
é necessario analisar cada iniciativa concreta do Estado per se, para se
avaliar quais os componentes fundamentais daquela politica e 0 peso
das diferentes variaveis.

Lipietz (1988) analisa a atuacdo do Estado na realidade européia, sobretudo
francesa, assim como Lefebvre (1972, 2001). Harvey (2006) distingue por analisar a
realidade britanica e americana, de modo geral, as grandes cidades. Corréa (1999) faz
sua abordagem nas cidades capitalistas sul-americanas, sobretudo a realidade brasileira.
Leitdo (1999) tem como recorte territorial uma porcéo do territorio fluminense, também
uma metropole. Percebe-se que, na realidade, suas hipdteses sobre a atuacdo do Estado
se fazem pertinentes, muitas vezes se entrelacando em suas analises, ou seja, com a

contradi¢do sempre explicita.

Assim, com base nesses autores, far-se-& uma abordagem sobre as cidades
médias de Londrina e de Maringa, sobre um aspecto concreto da atuacdo do Estado: a
legislacdo urbanistica e seu papel na producédo do espaco vertical construido. Uma das
hipdteses é que sua atuacdo também tende a privilegiar segmentos e grupos que estdo e
estiveram no poder e, como diziam Bellido e Tamarid (1982, apud Leitdo, 1999),
irénicos: “o curriculum de muitos dos representantes das nossas classes dominantes é
um continuo ir e vir do mundo dos negocios privados aos cargos publicos”. O
referencial tedrico sobre o capital imobiliario, que seré na sequéncia abordado, também
nos dard mais consisténcia a esse fato. Assim, o empirico nos ajudarad a estabelecer
respostas para as realidades que serdo estudadas. O oposto, em alguns momentos,

também pode ser evidente.
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24 O CAPITAL IMOBILIARIO

O capital imobiliario é uma categoria de analise de suma importancia para o
estudo da producdo do espago urbano. Souza (1988) ja propunha que o estudo do
urbano considere, entre as categorias analiticas, “o capital e sua estratégia de
reprodugdo, coisificada no espago” (SOUZA, 1988, p.66). A mesma autora ainda
especifica que o capital se apresenta de varias maneiras no processo de construcao e
apropriacdo do espaco urbano (fundiario, produtivo, financeiro e imobiliario) (SOUZA,
1989).

A énfase sera dada ao capital imobiliario e o seu respectivo setor. Mas ha uma
complexidade que envolve as definicbes e os campos de atuacdo dos agentes que se
“ramificam” dentro do setor imobiliario, ou seja, assumem varios papé€is ou apropriam-
se de atividades distintas que contribuem para a produgdo do espago. Por exemplo:
Souza (1991) caracteriza-os como incorporadores. A autora ainda divide esses agentes
em trés tipos: os incorporadores, os construtores e os vendedores. “O que torna a tarefa,
entretanto, mais complexa é que o mesmo agente podera assumir os trés tipos ou um ou
dois deles” (SOUZA, 1991, p.4). Ao anexar o fator consumo, a autora passa a
considerar a existéncia de “trés agentes fundamentais nesse processo de producdo e
consumo” (SOUZA, 1991, p.7):

-“o comprador”, que é o agente indispensavel para que haja, no
minimo, o mercado;

- (...)*“incorporador”, é quem incorpora, quem em realidade promove o
empreendimento, quem cria o espaco Vvertical. O que significa
incorporar? Significa fabricar o solo — processo que vai desde a
compra do terreno até a venda para o consumidor final, da mercadoria
produzida. O incorporador é o que desmembra o terreno em “fracdes
ideais”!, portanto, é quem cria o solo;

-0 construtor”, é identificado através de concorréncia. E escolhido
aquele que certamente atenderd a uma série de requisitos propostos
pelo incorporador. (“O construtor ndo corre riscos, o incorporador €
quem os corre”, dizem aqueles do ‘meio’”’) (SOUZA, 1991, p.7-8).

Outro autor que assim os denomina é Luiz Cesar de Queiroz Ribeiro (1997). Ele

se baseia juridicamente na Lei n.° 4.951, de 16 de dezembro de 1964, que diz:

11 S50 cotas em que o terreno que receberd, o edificio sera dividido e que, em realidade, esta na base do custo do
edificio produzido.
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Artigo 29 — Considera-se incorporador a pessoa juridica ou fisica,
comerciante ou ndo, que embora ndo efetuando a construcéo,
compromissa e efetiva a venda de fracBes ideais de terreno
objetivando a vinculagdo de tais fracBes a unidades autbnomas, a
edificacdes a serem construidas ou em construgdo sob o regime
condominial, ou que meramente aceite a proposta para efetivacdo de
tais transacfes, coordenando e levando a termo a incorporacao e
responsabilizando-se conforme o caso, pela entrega a curto prazo,
preco e determinadas condicBes das obras concluidas.

Assim, conforme a legislagdao, “o incorporador passa a ser o coordenador de
atividades de construcdo, com obrigacdes juridicamente definidas” (BOTELHO, 2007,

P. 63). Segundo a mesma legislacdo, esses agentes podem ser identificados como:

A) Investidores imobiliarios; os incorporadores definidos na Lei n.° 4592/64; as
cooperativas habitacionais; as instituicdes de previdéncia e assisténcia social, como as
do Banco do Brasil, clubes militares, de funcionarios publicos e outras; as fundaces; as
CEHABs (companhias habitacionais); e as sociedades de economia mista (RIBEIRO,
1997; BOTELHO, 2007).

Botelho (2007) ainda destaca um ponto importante no que se refere a Lei n.°
4951/64:

Ao lado da regularizagdo da incorporacdo, a mesma lei 4.951
regulamenta o condominio, ou seja, d& base legal para o processo de
verticalizacdo que vinha ocorrendo de forma mais intensa desde a
década de 1940 nas principais cidades brasileiras, sobretudo Rio de
Janeiro e Sdo Paulo (BOTELHO, 2007, p. 63).

Além de contribuir para a definicdo do agente, a lei ainda regulamenta a
producéo vertical nas principais cidades brasileiras. Voltando-se para a incorporagéo,
Botelho (2007) ainda ressalta que a mesma dedica-se, sobretudo, a construcdo de

edificios verticais.

B) Promotores Imobiliarios: H& autores que designam a figura do incorporador
como promotor imobiliario. Topalov (1974) os nomeava como “Les Promoteurs
Immobiliers”. Ha alguns que os utilizam como sinébnimos (SOUZA, 1991; MENDES,
1992; RIBEIRO, 1997; LEITAO, 1999). Outros ainda utilizam somente a segunda
caracterizagdo (CAPEL, 1990). Afinal, sdo sindnimos? Possuem caracteristicas e/ou
estratégias e acdes distintas ou similares?
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Valladares (1982) aponta que por promotores imobiliarios entende-se um
conjunto de agentes, que realizam, parcial ou totalmente, as seguintes operacfes: 1.
incorporacdo; 2. financiamento; 3. estudo técnico; 4. construcdo ou producao fisica do
imovel; e 5. comercializagdo ou transformacdo do capital-mercadoria em capital-
dinheiro (VALLADARES, 1982).

Ja Capel (1990) separa a atuacdo dos agentes em promotores e empresas
construtoras. Para o autor, a produgdo ‘fisica’ do espago urbano — ou seja, a producéo de
moradias e equipamentos — se realiza por meio da atuagdo dessas empresas. “Lo que los
geografos acostumbran a denominar la ‘morfologia’ urbana es el resultado de las

opciones y decisiones adoptadas por estos agentes” (CAPEL, 1990, p. 110).

Assim, os promotores imobiliarios sdo agentes que realizam individualmente ou
por meio de aliangas com outras empresas no ramo da construcdo civil, a producdo de

habitagdes.

Dentre as estratégias e acdes dos promotores imobiliarios, Almeida (1982) apud

Corréa (1999, pg. 19-20) destaca as seguites:

(@) Incorporacéo, que é a operagdo-chave da promocao imobiliaria; o
incorporador realiza a gestdo do capital-dinheiro na fase de sua
transformacdo em mercadoria, em imdvel; a localizagdo, o tamanho
das unidades e a qualidade do prédio a ser construido sdo definidos na
incorporagdo, assim como as decisdes de quem vai construi-lo, a
propaganda e a venda das unidades;

(b) financiamento, ou seja, a partir da formacdo de recursos
monetarios provenientes de pessoas fisicas e juridicas, verificando-se,
de acordo com o incorporador, o investimento visando a compra do
terreno e a construcdo do imdvel,

(c) estudo técnico, realizado por economistas e arquitetos, visando
verificar a viabilidade técnica da obra dentro de pardmetros definidos
anteriormente e a luz do codigo de obras;

(d) construgdo ou producdo fisica do imovel, que se verifica pela
atuacdo de firmas especializadas nas mais diversas etapas do processo
produtivo; a forca de trabalho esté vinculada as firmas construtoras; e

(e) comercializagdo ou transformagdo do capital-mercadoria em
capital-dinheiro, agora acrescido de lucros; 0s corretores, 0s
planejadores de vendas e os profissionais de propagandas sdo os
responsaveis por esta operagao.
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Ha outras leituras que ainda se fazem desse agente ou desses agentes, no crivo
de suas estratégias. Mariana Fix (2007) qualifica o conjunto de agentes relacionados a

producdo de edificios e consequentemente do espaco urbano de city builders ou

“promotores imobiliarios™*,

O conjunto desses agentes relacionados a producédo dos edificios e do
espaco urbano — promotores imobilidrios e seus parceiros
institucionais, financeiros e do setor publico — faz da cidade uma
espécie de “maquina de crescimento”, uma organizacdo de tipo
empresarial voltada a aumentar o volume de renda agregada por meio
da intensificacdo da utilizacdo da terra. Esses promotores imobiliarios
procuram influir sobre o mercado, a valorizagdo imobiliaria e o0s
investimentos pablicos (FIX, 2007, p.24).

Por esse motivo, segundo a autora, dois soci6logos americanos, Logan e
Molotch, chamam esses agentes econdmicos de ativistas (activists) e distinguem trés

tipos diferentes: o acidental, o ativo e o estrutural (FIX, 2007).

O primeiro tipo, o acidental, é passivo, sendo um rentista que apenas
marginalmente funciona como promotor imobiliario; muitas vezes adquiriu o imovel
com outros propositos, mas este acabou se mostrando mais valioso quando vendido ou

alugado para usos diversos (FIX, 2007).

O segundo antecipa as mudancas de uso do solo e especula sobre o
futuro de determinados lugares. Procura capturar renda por meio do
estabelecimento de formas de controle sobre as regiGes propensas a se
tornarem mais vantajosas ao longo do tempo. Baseia-se, portanto, na
previsdo de tendéncias e na realizacdo de apostas. Busca a renda
diferencial colocando-se no caminho do processo de desenvolvimento.
A principal habilidade de que necessita € prever 0s movimentos
geograficos dos outros, ndo apenas dos agentes do setor imobiliario,
mas também dos empresarios relacionados a producdo e aos servicos
(FIX, 2007, p.25).

Ha ainda o terceiro tipo, ou seja, 0 estrutural. Esse tipo de agente ndo apenas
procura prever o futuro para tomar suas decisdes, como também intervém para altera-lo,

modificando as condicGes que estruturam o mercado (FIX, 2007).

A estratégia é criar rendas diferenciais, por meio da influéncia na
arena de tomada de decisBes que trazem vantagens a uma regido em
relagdo a outra, como a realizacdo de obras publicas, a oferta de

12 A autora adverte que City Builders ¢ o termo adotado por S. Fainstein (uma traducdo literal seria “construtores da
cidade”). C.Topalov, entre outros autores aqui apontados utilizam “promotores imobilidrios”; Logan e Molotch,
entrepreneurs.
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subsidios, as alteragBes no zoneamento, a elaboracédo de planos, etc.
Ao contrario dos dois outros, visa apropriar-se de renda monopolista e
redistributiva, e ndo apenas diferencial (FIX, 2007, p. 25).

Essa leitura nos traz a tona a realidade de metrépoles como Londres, New York
e Sdo Paulo. No entanto, essas estratégias sao visiveis e palpaveis em outras realidades,
como Londrina e Maringd, por exemplo. Ainda que a escala de andlise seja outra, a
teoria nos traz uma leitura que possibilite a analise desses agentes na pesquisa em

questéo.

A teoria acima exposta diz respeito a distintas realidades em diversas escalas, em
diferentes metodologias e varios olhares sobre a producdo do espaco. No entanto vale
salientar que as estratégias se justapdem. Parece regra no capitalismo, parece lei no

capitalismo monopolista. H4 uma gama de possibilidades.

Uma adverténcia que se faz refere-se a utilizacdo dos termos: assim como alguns
autores, o termo “incorporador” poderd ser utilizado no decorrer da pesquisa como

sinonimo de “promotor imobiliario”.
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2.5 O PROCESSO DE REGULACAO: LEGISLACAO URBANISTICA

A necessidade de se realizar essa abordagem surgiu com a énfase dada pela
pesquisa a esse objeto. Ramires (1998) aponta que “a legislagdo urbanistica sempre ¢é
destacada na maioria dos trabalhos evidenciando os grupos de interesse que envolve a
verticalizagdo” (RAMIRES, 1998, p. 97).

A partir da teorizacdo que se realizou até aqui, aponta-se que a morfologia, a
estrutura, a funcdo, entre outras caracteristicas da cidade sdo oriundas de estratégias e
acOes dos diversos agentes que produzem o espago. Sabe-se também que o Estado é um
agente que tem estratégias particulares e também por meio de aliancas com outros
agentes. Também é conhecido que ha uma gama de instrumentos que séo utilizados pelo
préprio Estado para a realizacdo de suas acdes no espaco urbano. Dessa forma, no
decorrer da pesquisa, Varios termos e conceitos do urbanismo serdo trabalhados, como
planejamento urbano, plano diretor e, dentro ou fora deste, 0 zoneamento, o0 uso do solo,
o coeficiente de construcdo ou coeficiente de aproveitamento, o codigo de obras e

posturas, outorga onerosa do direito de construir ou solo criado, entre outros.

26 OPLANEJAMENTO URBANO

De acordo com Saboya (2008), o planejamento surgiu como resposta aos
problemas enfrentados pelas cidades, tanto aqueles néo resolvidos pelo urbanismo
moderno quanto aqueles causados por ele. Para o autor, a expressao “planejamento
urbano” vem da Inglaterra ¢ dos Estados Unidos, € marca uma mudanga na forma de

encarar a cidade e seus problemas.

Uma modificagdo importante refere-se ao reconhecimento do fendmeno urbano
como algo dindmico, o que leva a encarar a cidade como resultado de sua propria
histéria e como algo que esta, de alguma forma, evoluindo no tempo. Portanto, a cidade
passa a ser vista como o produto de um determinado contexto histdrico, e ndo mais
como um modelo ideal a ser concebido pelos urbanistas (KOHLSDORF, 1985 apud
SABOYA, 2008).

Isso leva a segunda mudanca introduzida pelo planejamento: a énfase passa da

busca pelo modelo de cidade ideal e universal para a solucdo de problemas préticos,
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concretos, buscando estabelecer mecanismos de controle dos processos urbanos ao
longo do tempo. A cidade real passa a ser o foco, ao invés da cidade ideal (SABOYA,
2008). Problemas de diversas ordens eram enfrentados pelas cidades industriais da

Inglaterra, sobretudo no que diz respeito ao saneamento.

Outra mudanca importante, segundo esse mesmo autor, é a entrada em cena de
profissionais de diversas areas do conhecimento, cada um com a sua Vvisdo sobre os
problemas da cidade. Dessa forma, houve uma reducdo no papel do arquiteto no
desenvolvimento das cidades. A partir dai esse papel, que até entdo era preponderante,
foi reduzido a apenas uma parte do processo como um todo. Kohlsdorf (1985, p. 35
apud SABOYA, 2008) argumenta que: “ao receber a colaboracdo de sociélogos,
historiadores, economistas, juristas, gedgrafos, psicologos etc., a definicdo de cidade

realizada pela arquitetura entrou, talvez, na maior crise de toda a historia desta tltima”.

Dentro dessa nova concepgdo, 0 planejamento pode ser definido como o
processo de escolher um conjunto de a¢Ges consideradas mais adequadas para conduzir
a situacdo atual na direcdo dos objetivos desejados. Autores conservadores, como
Bortolloti (2007) defendem o planejamento como uma necessidade que antecede a

producéo do espaco.

Essa visdo vem ao encontro com a concepg¢édo mais tradicional, segundo a qual o
urbanista deveria “projetar” a cidade. Contudo essa mudanga somente se consolidou
com o advento do planejamento sistémico, que representou uma mudanca da velha idéia
de planejamento como a producédo de projetos para cidade desejada do futuro para uma
nova idéia de planejamento como uma série continua de controles sobre o
desenvolvimento de uma éarea, auxiliados por mecanismos que buscam simular o
processo de desenvolvimento de forma que esse controle possa ser aplicado (HALL,
2002).

Acredita-se que essa concep¢do de planejamento é adotada pelas instituicdes, na
maioria das vezes regidas pelo Estado, pois, em vez de planejar cidades, remedia, por
intermédio do planejamento urbano, o caos que se estabelece principalmente nas

metropoles, atingindo também as medias e pequenas cidades.

Para atingir os objetivos, o Estado institui diversos instrumentos de que dispde,
como o plano diretor, por exemplo, e, dentro ou fora dele, a legislagdo urbanistica. O
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que estd em jogo é a forma legislacdo é elaborada e qual o fim que anseia. Esta também
em discussdo, pra quem a legislacdo é produzida. Retoma-se toda a discussdo outrora
estabelecida sobre o papel do Estado. Parece que para falar de planejamento deve-se
negar algumas teorias. Souza (2006) contraria. Em sua obra “Mudar a Cidade”, nos

demonstra que € possivel o planejamento, mesmo diante dos ditames do capitalismo.

Villaga (1999) argumenta que o planejamento no Brasil teve interferéncias
significativas a partir da Constituicdo de 1988 que, por meio do artigo 182 (do estatuto
da cidade), transferiu a possibilidade, ou ainda, em alguns casos, a obrigatoriedade de
elaboracdo dos planos diretores aos municipios. O Estatuto das Cidades, aprovado em
2001, corrobora e afirma ainda mais essa tendéncia. Contudo, de antemdo, o autor
adverte, por meio de diversas pesquisas, de que o plano diretor € uma ilusdo
(VILLACA, 2005) bem como um instrumento da classe dominante. O autor afirma o

seguinte:

As facgdes da classe dominante brasileira com interesses mais ligados
a producdo do espaco urbano estdo na seguinte encruzilhada. Por um
lado, tm cada vez menos condicGes de fazer planos que revelem suas
reais propostas para nossas cidades, e por outro ndo tém condi¢des de
fazer planos que atendam as necessidades da maioria de suas
populacdes. Por paradoxal que possa parecer, a obrigatoriedade de
elaboracdo de plano diretor constante da Constituicdo de 1988 ndo
representa outra coisa sendo o discurso com o qual aquelas facgdes
procuram ocultar esse dilema (VILLACA, 1999, p. 240).

As facgOes, de acordo com o autor, poderdo continuar governando as cidades por

algum tempo,

construindo suas (delas) obras, mas sua fragil hegemonia na esfera
municipal dificulta o anincio prévio de tais obras, ou seja, 0s planos.
Tudo indica que aquela classe devera evitar planos diretores num
futuro proximo, pois em que pese & pequena participacdo das
organizacBes populares, a elaboracdo dos planos vem sendo
crescentemente politizada e se transformando, no minimo, em
momentos desagradaveis para aquelas fac¢bes (VILLACA, 1999, p.
240).

Além disso, as leis que regulam o espaco nem sempre estdo acopladas ao plano
diretor, ou seja, o plano diretor € um instrumento que ndo é utilizado pelo poder
publico, na maioria das vezes, € 0 que permanece em voga sao as leis de zoneamento,

leis de uso e ocupacao do solo, bem como seus cddigos de obras e de posturas.
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Na sequéncia, serdo rapidamente conceituados alguns instrumentos e/ou indices

que estdo inseridos na analise da pesquisa:

A) Zoneamento: Entende-se por zoneamento a legislacdo urbanistica que varia
no espaco urbano (VILLACA, 1999). E considerado um instrumento de planejamento
por exceléncia (Souza, 2006). De acordo com Cullingworth (1993 apud SOUZA, 2006),
0 zoneamento € a divisdo do espaco sob jurisdicdo de um governo local em zonas que
serdo objetos de diferentes regulacdes no que concerne ao uso da terra e a altura e ao

tamanho permitidos para as construgdes.

Por isso remete-se a importancia do zoneamento no estudo da verticalizacdo. O
zoneamento, por qualificar as areas dentro da cidade, bem como dividi-las, a mesma é

instrumento de segregacao.

B) Outorga Onerosa do Direito de Construir: Também conhecida como “solo
criado”, refere-se a concessdo emitida pelo Municipio para que o proprietario de um
imovel edifique acima do limite estabelecido pelo coeficiente de aproveitamento basico,

mediante contrapartida financeira a ser prestada pelo beneficiario (SABOYA, 2008).

C) Coeficiente de aproveitamento: E o indice maximo de é&rea construida
permitido por lote, cuja relacdo € dada pela érea total construida e a area do lote. Sua
utilizacdo, juntamente com o gabarito, caracteriza a volumetria da edificagéo, contudo,
sua principal funcdo é o estabelecimento da densidade populacional permitida sobre
uma determinada zona (BELOTO, 2004).

D) Gabarito ou Altura Méaxima da Edificacdo: Definidos a taxa de ocupacdo e o
coeficiente de aproveitamento, ndo se define automaticamente o nimero maximo de
pavimentos que a edificacdo pode alcancar. O estabelecimento do gabarito de altura tem
0 proposito de tambeém estabelecer a densidade da zona, mas principalmente definir a

volumetria dos edificios conforme a proposta urbanistica (BELOTO, 2004).
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CAPITULO 111
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3 CARACTERIZACAO GEOGRAFICA DAS CIDADES ESTUDADAS

3.1 ASCIDADES NO CONTEXTO REGIONAL

Londrina e Maringa sdo cidades que polarizam a dindmica econémica do Norte
do estado do Parana e da mesorregido em que estdo inseridas: o norte central paranaense
(Mapa 2). A regido que compreende o norte central paranaense é conhecida por ser a
regido do Estado que teve o maior dinamismo em um curto espaco de tempo. A
ocupacdo dessa regido comecgou a partir de 1925, com a expansdo cafeeira em alta e
com o loteamento das terras para o avanco da fronteira agricola desta cultura. 1sso
aconteceu na transicdo do segundo para o terceiro periodo de ocupacdo do norte do
Parana, estendendo-se até o quarto e Ultimo periodo (Mapa 3) de acordo com a
classificagdo de Fresca (2004).

Esse capitulo contempla as nuances e discussdes sobre as cidades envolvidas na
pesquisa, sob diversos aspectos: a rede urbana, a centralidade e a hierarquia enquanto
cidades médias. Adverte-se que o0s conceitos foram utilizados e sinteticamente
trabalhados, correndo-se riscos no que diz respeito aos modismos conceituais que a
ciéncia geogréfica proporciona. Salienta-se, no entanto, que nao é objetivo do mesmo
debrucar-se sobre esses conceitos, mas sim caracterizar a geografia das cidades
estudadas, tendo em vista ndo perder o foco principal do trabalho, explicitado diversas

vezes e arrolado nos capitulos posteriores.
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MAPA 2 - LOCALIZACAO DAS CIDADES DE MARINGA E DE LONDRINA NO CONTEXTO DA MESORREGIAO NORTE-CENTRAL PARANAENSE
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MAPA 3: EVOLUCAO DA GENESE DOS NUCLEOS URBANOS DO NORTE DO PARANA
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Desenvolvida em grande parte como um prolongamento agricola da
economia cafeeira paulista, a expansdo fronteirica paranaense
alastrou-se rapidamente por sobre vastas areas de terras da mais alta
fertilidade, praticamente desabitadas, que passaram a constituir uma
excelente valvula de escape para inversdes lucrativas de amplas
parcelas do capital acumulado no nucleo mais dindmico do
capitalismo nacional, localizado na Regido Sudeste do Pais e centrado
em S3o Paulo (IPARDES, 2004a. p.21).

A mesorregido, por ser caracterizada pelo repentino processo ocupacional
estimulado por uma ascendente economia, fez com que na década de 1970 ja tivessem
cerca de 1,5 milhdes de habitantes, porém, predominantemente rural, devido,
principalmente, ao grande contingente populacional rural, que tinha o café como
principal segmento da economia. No entanto, foi grande o nimero de nacleos urbanos
surgidos até entdo, resultando, nesse mesmo periodo, na terceira regido mais urbanizada
do Estado, embora sua urbanizacao tivesse indice abaixo dos 50%. Atualmente, sdo 79
municipios que compdem esse recorte territorial, sendo que os principais, tanto em
termos populacionais, bem como econémicos sdo Londrina e Maringa seguidas das
cidades que permeiam o eixo de ligagdo entre esses dois centros, Apucarana e
Arapongas, caracterizando o Eixo Londrina-Maringd. Os municipios dessa mesorregido
sdo predominantemente urbanos, ou em transicdo para o urbano, e o numero de
municipios rurais € irrelevante comparando-se com todos os outros. Desses, poucos
ainda carregam caracteristicas rurais, que localizam ao sul da mesorregido, area que
apresenta caracteristicas e dinamicas muito distintas do restante dos outros municipios,
praticamente incomparaveis, tais como a agricultura fraca e grandes extensdes de areas
subutilizadas (IPEA et al, 2000).

A década de 1970 foi um periodo que mereceu atencdo, devido a algumas
metamorfoses, primeiramente, na relacdo cidade — campo: se vivia a época da
modernizagdo da agricultura, fato este que culminou no expressivo preenchimento e
crescimento das areas urbanas, fendbmeno que ocorrera concomitantemente em
praticamente quase todo o pais. De fato, as cidades do norte central tiveram um
relevante crescimento devido ao grande contingente populacional rural que habitava até
entdo. A agroindustria substituiu a tradicional e j& forte indUstria cafeeira, ndo somente
pela modernizacdo do campo, mas também pela grande crise cafeeira gerada pela geada
negra de 1975. A mesma contribui fortemente para a reorganizacdo das cidades na
regido, pois as cidades demandavam maior oferta de comércio e de servicos, pois tais

transformacdes agricolas ocorridas neste periodo contribuiram para o forte processo de
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urbanizagdo e, consequentemente, transformagdes intra-urbanas decorrentes. Este
fendmeno ocorreu na regido acompanhando a conjuntura econémica nacional da época,

como aponta Moro (1991):

O processo de substituicdo de culturas, assim como o de
modernizacdo agricola, que se configuram na paisagem regional do
Norte do Parani, em especial durante os anos setenta, foram
agilizados pela acdo conjugada do Estado, das cooperativas
agropecuarias e das agroindustrias privadas. Esses, em conjunto,
desenvolveram suas a¢des como verdadeiros agentes do capital, ao
procurarem organizar a producdo nos moldes do sistema de economia
de mercado, no qual se insere o Estado Brasileiro (MORO, 1991, p.
153).

Segundo Benaduce (1999, p. 53), “o sistema urbano e as cidades s&o delineados
pelo desenvolvimento agricola daquela regido, tendo contetdos e formas diferenciados,
em resposta aos ditames dos agentes reguladores da economia”. Na medida em que o
rearranjo produtivo se consolida, aparece como consequiéncia o fortalecimento dos
mercados urbanos, bem como especializacdes territoriais. Tais especializagdes vieram a
culminar numa rede de cidades articuladas entre si por uma continuidade territorial
calcada no avanco e melhorias das rodovias, uma vez que esta modalidade de transporte
para servir as interacGes espaciais de mercadorias e pessoas ja havia superado o modal
ferroviario. As mudancas geradas no complexo produtivo marcadas, sobretudo, a partir
da década de 1980, ampliam a rede de relacGes do norte paranaense, pois as cidades
nortistas ndo mantinham somente fluxos com S&o Paulo, que sempre teve primazia
sobre elas, mas se intensificam com Curitiba e consequentemente com o porto de

Paranagua.

Segundo o IPEA et al(2000, p.99), baseado nos estudos de Regides de
Influencias das Cidades de 1998, o REGIC do IBGE, Londrina e Maringé apresentam
nivel de centralidade muito forte, sendo caracterizadas na hierarquia da rede urbana
como Centro Regional e Centro Sub-Regional 1. Ja de acordo com a nova classificacdo
do IBGE (2007), organizada pelo documento Regido de Influéncia das cidades (REGIC)
h& uma nova caracterizacao quanto a hierarquia dessas cidades, pois as complexidades e
as transformacdes ocorridas de 1993 para cé sdo de dimensdes considerdveis. Naquele
momento, Londrina e Maringa ndo eram consideradas regides metropolitanas, pelo
menos de carater institucional como hoje o é. Além disso, a influéncia que as mesmas

exerciam em relacdo a rede urbana regional era diferenciada. Havia uma estreita relacao
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com Sdo Paulo em detrimento de Curitiba. No Gltimo mapeamento, percebe-se uma
relacdo de fluxos maior em relacdo a Curitiba. Londrina e Maringa, de acordo com a
nova classificacdo, estdo no patamar de Capital Regional (B), ou seja, em hierarquia

muito superior em relacdo a classificacao anterior (Mapa 4 e Mapa 5).

MAPA 4: REGIAO DE INFLUENCIA DA CIDADE DE MARINGA (2007)
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Fonte: REGIC, 2007; Adaptagdo: TOWS, R.L., 2008

MAPA 5: REGIAO DE INFLUENCIA DA CIDADE DE LONDRINA (2007)
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Deve-se ressaltar algo importante na rede urbana dessa Mesorregido®® que ¢ a
acirrada concorréncia entre Maringa e Londrina pela centralidade. A polarizagdo desses
centros regionais é muito forte em todo interior do Estado, extrapolando as fronteiras

estaduais.

Cabe destacar também que os aglomerados urbanos de Maringéd e de Londrina
foram institucionalizados como regides metropolitanas. Tal fato favoreceu ainda mais a
expressividade dessas duas areas no contexto paranaense e com outros estados, criando-
se assim um sistema urbano, apontando um reforco e uma estratégia politica, além do
estimulo & integracdo geogréfica e a articulacdo funcional, inseridos dentro de um

conjunto de maior complexidade.

1% para a anélise da Regido de Influéncia das cidades (IBGE, 2007), desconsidera-se os limites da mesorregiao.
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3.2 CARACTERIZACAO GEOGRAFICA DE LONDRINA

Londrina localiza-se ao Norte do Estado do Parand, na mesorregido norte central
paranaense (IPARDES, 2004), sendo cortada pelo Tropico de Capricornio a 23°08°47”
(latitude sul) e 51°19°11”(longitude oeste). Atualmente, com 74 anos de existéncia e
aproximadamente meio milhdo de habitantes, ocupa uma posicao estratégica em termos
geoecondmicos e possui uma area de 1.724,70km? constituidos pelo Distrito Sede e por
mais oito Distritos (Lerroville, Warta, Ireré, Paiqueré, Maravilha, Sdo Luiz, Guaravera e
Espirito Santo), ocupando cerca de 1% da é&rea total do Estado do Parana. A zona
urbana de Londrina é de 118,504 km2 e a zona de expansao urbana é de 119,796 km2
totalizando 238,30 km?; situados a 379 km de Curitiba, 528 km de S&o Paulo e 1.320

km de Brasilia, com uma altitude média de 576 m e clima subtropical (OURA, 2006).

Em Londrina o processo de crescimento da cidade detém suas particularidades.
Londrina teve sua génese em 1929, no contexto historico do café, que se deslocava de
Sdo Paulo para o Norte do Parana. A cidade foi sendo inserida rapidamente em uma
dindmica econdmica e social ligada a pequena producdo mercantil que implicou em
rapido e intenso crescimento populacional, fisico-territorial e da oferta de bens e
servicos a sua populacdo. A mesma se desenvolveu e na década de 50 se configurou o0s

denominados “anos dourados” de Londrina.

No século XX, entre as experiéncias mais significativas de organizacdo
territorial e projetual das Cidades Novas no Brasil, figura a colonizagdo norte-
paranaense, esta ligada diretamente as mudancas das relacbes econbmicas
internacionais, que buscavam ampliar o mercado de investimento fora da Orbita
européia. Na colonizacdo, deu-se o encontro de duas formas de interesse do capital: a
procura de aplicacdo com perspectiva maior de lucro e a necessidade de mais recursos

para investir em infra-estrutura (OURA, 2006, p.46).

A cidade foi projetada para comportar 30 mil habitantes, mas este nimero foi
rapidamente superado ainda nos seus primeiros 20 anos de existéncia (Tabela 1 e Mapa
6). O plano inicial coincide com a area do atual Centro principal e demonstra a
estratégia dos colonizadores que projetaram a cidade no alto do divisor de aguas
(OURA, 2006).
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TABELA 1: EVOLUCAO DA POPULACAO RESIDENTE NO MUNICIPIO DE LONDRINA
(1950-2008)

Ano

1950

1960

1970

1980

1991

1996

2000

2008

Urbana

Ndmero
34.230
77.382

163.528

266.940

366.676

396.121

433.369

*

%
47,93
57,40
71,69
88,48
94,00
96,02

96,93

*

Rural

NUmero
37.182

57.439

64.573

34.771

23.424

16.432

13.696

*

%
52,07
42,60
28,31
11,52

6,00
3,98

3,07

*

Fonte: IBGE — Censos demogréficos, até 2008
*Dados Indisponiveis
**Estimativa

Total
(100%)

71.412
134.821
228.101
301.711
390.100
412.553
447.065

505.184**
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3.3 CARACTERIZACAO GEOGRAFICA DE MARINGA

Em 10 de maio de 1947 foi fundada a cidade de Maringd, data que foi
oficialmente lancada a pedra fundamental e em 1948 elevou-se a categoria de vila. Foi
elevada a categoria de Municipio pela Lei n.° 790, de 14 de fevereiro de 1951, com o0s
distritos de Iguatemi, lvatuba e Floriano. Em 09 de marco de 1954, foi instalada a
comarca de Maringa (COSTA, 2002, p. 12).

O municipio situa-se em uma zona de altitude compreendida entre as cotas 500 e
600 metros em relagdo ao nivel do mar. E cortado pelo Trépico de Capricornio, tendo
longitude de 51°57° W e latitude de 23°25° S (COSTA, 2002, p. 13).

Foi planejada pelo arquiteto e urbanista Jorge Macedo Vieira, cujo projeto foi
idealizado em fungéo do futuro tracado da estrada de ferro. Na verdade, a fundacdo da
cidade ocorre logo depois da demarcacdo definitiva da estrada de ferro (ENDLICH,
1998, p. 56).

A cidade foi planejada para alcangar 200 mil habitantes em 50 anos, €, assim como
Londrina e as demais cidades do Norte do Parana, foi implantada como um grande
empreendimento econdmico, prolongamento da expansao cafeeira do estado de Séo Paulo.
Entretanto, em 2000, em Maringa, esse nimero de habitantes ja havia sido ultrapassado
(Mapa 7 e Tabela 2).
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TABELA 2: EVOLUGAO DA POPULAGAO RESIDENTE NO MUNICIPIO DE MARINGA

Ano

1950

1960

1970

1980

1991

1996

2000

2008

(1950-2008)

Urbana Rural Total

0,
Nimero %  Numero % (100%)

7270 18,84 31.318 81,16  38.588
47592 45,71 56.639 54,29 104.231
100.100 82,47 21.274 17,53 121.374
160.645 95,51  7.549 449  168.194
233.732 97,41 6.198 2,59  239.930
260.909 97,40 6.969 2,60 267.878
283.792 98,38 4.673 1,62  288.465

* * * * 331.412**

Fonte: IBGE — Censos demograficos, In Mendes, 2006
*Dados Indisponiveis
**Estimativa

O municipio possuia 331.412 habitantes em 2008 (IBGE, 2008)*, com grande

diversidade de equipamentos e atributos urbanos, principalmente no setor médico-hospitalar

e laboratorial, educacional, comercial, cultural, informacional, industrial, de transporte e

servigos (CEREJA, 2005). Endlich e Moro (2003, p.10), baseados nos conceitos propostos

por Milton Santos, explicam o contelido espacial que qualifica 0 meio geografico de

Maringa e regido:

A dindmica econdmica regional tem-se pautado cada vez mais por um
processo de modernizagdo que incorpora a técnica, a ciéncia e a
informacdo, constituindo um meio geogréfico denso de conteldos:
redes de energia elétrica, telefonia, estradas, uso de maquinas,
equipamentos agricolas e industriais, além da presenca de
profissionais, cujas acles representam a inser¢cdo de técnica e
conhecimento como elementos integrantes do espaco.

14 Estimativa do IBGE de 2008. No tltimo Censo do IBGE (2000), Maringa possufa 288.465 habitantes. Atualmente
esse nimero esta ultrapassado. A populacdo estimada pelo IBGE ndo considera os estudantes universitarios, que
residem por um determinado periodo na cidade, nem a populacdo que trabalha em Maringa e reside nas cidades

vizinhas.
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Constituindo junto com a regido que polariza, um meio técnico-cientifico-
informacional, caracterizado pela adigdo ao territdrio de infra-estrutura e agentes (CEREJA,
2005).

Comercializada como Cidade Cancéo, Cidade Verde, Dallas brasileira, entre outros
cognomes, que focalizam o Municipio de Maringad e ignoram as dificuldades geo-
econdmicas e socio-ambientais do Aglomerado Urbano de Maringa como um todo, na qual
inclui as cidades limitrofes de Maringa: Sarandi, Paicandd e Marialva — sendo as duas
primeiras conurbadas ao espaco urbano de Maringa e a terceira em via de conurbagdo
(CEREJA, 2005).
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4 O PLANEJAMENTO URBANO DAS CIDADES E SEUS RESPECTIVOS
PROCESSOS DE VERTICALIZACAO

Outrora foram apontados alguns aspectos da inser¢do das cidades no contexto
regional e questBes relativas a geografia das cidades. Na sequéncia, contempla-se
algumas questdes referentes ao seu planejamento. Ha autores, como Bortolotti (2007),
por exemplo, que acreditam que nada se faz sem um prévio planejamento. Para ele, o
desenvolvimento de um pais, regido ou cidade, “é pautado por uma sequiéncia de planos
que sdo elaborados e implementados ao longo de um certo periodo” (BORTOLOTTI,
2007, p. 12). Para esse autor, as ingeréncias ou a falta destes instrumentos podem
acarretar em desvios das diretrizes propostas para seu destino. Sua correcdo ou
atualizacdo se faz constantemente necessaria, pois quando ndo sdo feitas as tais
correcBes ou ainda ndo sdo atualizados os planos necessarios, hd uma situacdo de
descontrole, acarretando em resultados nada recomendaveis. Por outro lado, Mendes
(1992), Villaca (2005) e outros pensadores marxistas, por exemplo, acreditam que todo

o planejamento tem falhas e é segmentado socialmente.

Apoiando-se nas idéias de Bortolotti (2007) no que diz respeito aos planos
sequenciais, mas de forma alguma desprezando o ponto de vista dos outros autores, que,
por sua vez, contribuem para o0 pensamento dessa pesquisa, resgatou-se alguns aspectos
do planejamento urbano das cidades de Londrina e de Maringa, no que tange as leis
urbanisticas que regeram o processo de ocupacgédo e de producdo do espago, sobretudo

vertical.

Uma adverténcia que se faz diz respeito a ordem cronoldgica em que se
trabalhou. Tanto para Londrina como para Maringé, abordou-se as fases™ por décadas,
retratando suas particularidades. Algumas fases foram qualificadas e nomeadas, de
acordo com autores, como por exemplo, as fases da verticalizacdo maringaense, muito
bem trabalhadas por Mendes (1992).

15 Adotou-se o termo “fase” e ndio o termo “periodo”, por considerar que o periodo faz alusdo a uma ruptura, ou seja,
a eventos que rompem com uma seqiiéncia temporal: o periodo € historico. Ja a fase é predeterminada, por isso, como
se dividiu em décadas para andlise utiliza-se o termo “fase”. A sistematizagdo das fases serd retomada no dltimo
capitulo, que trata da comparagdo entre as cidades.
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41 O PLANEJAMENTO URBANO DE LONDRINA E SEU RESPECTIVO
PROCESSO DE VERTICALIZACAO

4.1.1 Londrina: A Génese do Processo

Reportando-se primeiramente a Londrina, pode-se dizer que o primeiro
planejamento realizado para a cidade foi o desenho original da malha urbana. Foi
desenhado na década de 1930, mais especificamente em 1932 por Alexandre
Rasgulaeff. Para o desenhista, a cidade foi mal projetada, mas ndo por sua culpa e sim,
pelas ordens superiores da empresa colonizadora. A principal interferéncia referiu-se as

larguras das vias, que tiveram significativas redugdes.

Bortolotti (2007) afirma que, apesar das modificagdes realizadas, a planta inicial
da cidade tem sido objeto de muitos estudos em relacdo ao seu partido urbanistico,
caracterizado por uma malha ortogonal, como um tabuleiro de xadrez (Figura 2). Para
ele, ndo ha nenhuma novidade nesse tipo de tracado, pois ha tempos ja vinha sendo
desenvolvido e aplicado em outras cidades do mundo. De acordo com Kern (1994, apud
BORTOLOTTI, 2007, p. 75), “desde a Antiguidade Classica, o planejamento urbano
estd associado aos projetos de cidade dos utopistas”, ou seja, foi utépico devido a
largura das vias e a tendéncia baseada no ideario de cidade-jardim. Pela analise da
“Planta Azul” de 1932, o tra¢ado inicial da cidade contava com 1360 lotes urbanos
(YAMAKI, 2003). Frequentemente afirma-se que Londrina fora projetada para uma
populacdo de 30.000 habitantes e, por isso, ha uma alusdo a uma populacao ideal de 32
mil habitantes na cidade e 2 mil no campo, conforme preconizava o modelo de Howard,
mas 0 numero lotes esta bem abaixo do “ideal” proposto pelos diagramas de Howard
(VASCONCELOS, et al, 2008).

O que chama a atencdo ¢ que “desde a consecu¢do do plano inicial, as
autoridades administrativas da cidade procuravam definir e aplicar estratégias legais
com embasamento higienista, visando o bem-estar dos moradores e da paisagem”
(VASCONCELQS, et al, 2008, p. 7), como por exemplo: a retirada dos porcos dos
quintais; a limpeza e a varrigdo das ruas, passeios e frentes das casas pelos respectivos
moradores; manter limpos, livres de lixos; e também manterem rocados todos o0s
terrenos e datas; eliminar as bananeiras por serem focos de mosquitos; exclusdo de
casas de madeira e incentivo as “de material”, pois desse modo, contemplando esses

itens, almejava-se melhorar o aspecto de urbe moderna (VASCONCELOQS, et al, 2008).
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Pautada no ideario de Garden City, ou seja, de cidades-jardins, esse conceito foi
aplicado em Londrina, mas, em funcdo do rapido crescimento urbano e populacional,
em vez do verde circundar o tracado inicial, 0 mesmo foi rapidamente substituido por

vias e residéncias.

FIGURA 2: LONDRINA EM 1949: TABULEIRO DE XADREZ, PROJETO DE ALEXANDRE
RASGULAEFF
Fonte: Bortolotti, 2007

Em 29 de janeiro de 1935 foi aprovado Decreto Lei n.° 9 assinado pelo Prefeito
Joaquim Vicente de Castro, que normalizava os servicos de alinhamento, nivelamento,
construgdes, reconstrucdes e demolicbes de prédios nas zonas urbana e suburbana.

Bortolotti (2007) ressalta que, embora Londrina fosse uma cidade de apenas cinco anos
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construida em uma clareira no meio do mato, j& havia uma preocupacdo com a limpeza
e a estética, conforme contemplado acima. Para ele, o Decreto n.° 18, assinado em 12 de
marco de 1935 pode ser considerado como o primeiro Codigo de Posturas de Londrina.

O Decreto dizia o seguinte:

O prefeito municipal de Londrina, Estado do Parand, tendo em vista a
Esthetica e limpeza das ruas da zona urbana desta localidade, decreta:
- no seu artigo 1° intima os proprietarios a conservar as testadas dos
lotes em uma faixa minima de largura do futuro passeio, mantendo as
capinadas e limpas, aplicando uma multa aqueles gue ndo o fizer. No
art. 3° trata da protecdo das arvores plantadas nas ruas e pragas, e
também serdo multados quando encontrados em flagrante delito. As
pracas, avenidas, e ruas continuam ainda sendo protegidas no presente
decreto, contra a colocacdo de objetos, aberturas dos portbes abrindo
pra fora do passeio, colocacdo de cartazes, rolar tonéis ou barris pela
via publica, escrever, pintar figuras e riscos nas paredes dos prédios e
muros, expor mercadorias ou objetos de venda pelo lado de fora das
portas dos estabelecimentos comerciais, expor roupas, colchdes,
tapetes de uso doméstico de frente para a rua, fazer andncio fixando
letreiros incorretos e placas e inscritos sem a devida autorizacdo da
Prefeitura (DECRETO LEI N° 18 apud BORTOLOTTI, 2007, p.88).

Pode-se dizer que a lei possui um rigor e uma preocupagdo com a estética e
limpeza urbana. O Artigo 44 da mesma lei ainda dispde sobre alguns usos que nao serao
permitidos, como o uso de taboinhas, palmitos e suas folhas e capins em coberturas de
prédios. Em 1936 outros decretos higienistas foram aprovados e, em 1939 foi proibida

a construcao de residéncias de madeira.

Em 1943, de acordo com Bortolotti (2007), o Decreto Lei n.° 93 aprovado em 12
de outubro, passou a exigir que todas as constru¢des que ocupassem o alinhamento
predial deveriam ser de alvenaria de tijolos ceramicos com dois pavimentos, ndo
permitindo edificacbes em madeira. A partir deste decreto, iniciou-se a verticalizacdo
em Londrina, onde a mata natural rapidamente era substituida pelas indmeras
construcdes. Ou melhor, a “selva natural pela selva de pedra” (BORTOLOTTI, 2007, p.
91). No entanto, apds esse Decreto, o primeiro edificio de Londrina foi construido em
1950, aproximadamente 07 anos mais tarde: O Edificio Santo Anténio (Antigo Edificios

de Apartamento ECB) construido na Avenida Parana, atual calcad&o'® (OURA, 2006).

1% De acordo com a autora, sdo dados retirados da Folha de Londrina. Londrina, 31/10/2004. N&o ha registros na
Prefeitura que comprovem efetivamente a data da construgdo. A autora se baseou em informagdes de entrevistas
concedidas pela Sindica Maria das Gragas Vargas e confirmadas pelo engenheiro José Augusto Queiroz e outras
fontes consultadas pelo jornal.
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Em 1946 foi criada a Sociedade dos Amigos de Londrina (SAL). Essa entidade
era uma agremiacdo sem fins lucrativos, formada pela elite cultural e econdémica local
(profissionais liberais, comerciantes, funcionarios e fazendeiros), sem compromissos
partidarios, composta por 136 socios na sua fundacéo, cuja duragdo perpetuou-se por 15
anos (OURA, 2006).

A SAL estava dividida em quatro comissdes tematicas (de melhoramentos
urbanos, de assisténcia social, de cultura e de educacao) e sua importancia consistia no
fato deste grupo comandar a maioria dos empreendimentos executados em Londrina,
tendo como objetivo a promogéo de agdes para acelerar o processo de desenvolvimento
da cidade, sobretudo na area de obras, de infra-estrutura e de urbanismo (SUZUKI,
2003 apud OURA, 2006).

Oura (2006) assimila ainda que essa entidade influenciou na eleicdo do
candidato a prefeito, que se prop6s ser mais um administrador, sem a influéncia de
partidos de coligacdo que o elegeu. Em 1947, foram eleitos varios vereadores,

associados da SAL, juntamente com Hugo Cabral para a prefeitura do municipio.

Percebe-se a primeira relagdo monopolista da cidade. A elite local se uniu para
influenciarem os planos urbanisticos e deterem o controle do espaco urbano
londrinense. Corréa (1999) ja nos dizia que no nivel municipal os interesses se tornam
mais evidentes e os discursos menos eficazes. A elite atua diretamente sobre a
legislacdo, pois, conforme o autor, a legislacdo garante a municipalidade muitos poderes
sobre 0 espa¢o urbano, poderes que advém ao que, huma economia cada vez mais
monopolista, 0s setores diretamente envolvidos na produgcdo do espago urbano

constituem-se em fértil campo de atuacio para as elites sociais (CORREA, 1999).
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4.1.2 O Processo de verticalizacéo e a Legislacdo londrinense: A década de 1950

Conforme ilustrado na génese do processo de urbanizacdo londrinense,
complementa-se que a SAL incentivou, no inicio da década de 1950, o contrato de
Prestes Maia para elaborar o plano urbanistico da cidade. Prestes Maia, ex-prefeito da
cidade de Sdo Paulo (interventor do Estado Novo), atendendo a preméncia de seu
correligionario (UDN), entregou no mesmo ano o plano que continha um plano viario e
um anteprojeto da legislagdo urbana sobre o loteamento, o arruamento e 0 zoneamento
(OURA, 2006). A cidade tem tradicionalmente a influéncia do poder publico sobre
diversos aspectos, entre eles, o planejamento urbano. Na afirmacdo de Oura (2006), o
prefeito, ainda em exercicio Hugo Cabral, conseguiu, com o apoio da SAL, eleger seu
sucessor Milton Ribeiro de Menezes e aprovar a legislacdo urbana em 07/12/1952,
conhecida como Lei n.° 133/51.

Lima (2001), ao pesquisar a atuacdo de Prestes Maia em Londrina observa que
existe similaridades no corpo tedrico dos planos, apesar do foco diferente pra cada

cidade devido ao contexto em que se inserem.

Enquanto a cidade de Londrina se desenvolvia, houve a necessidade de
organizar o espacgo por meio de um pequeno plano viério e por meio de uma legislacao
que controlasse a rapida expansdo urbana; Sdo Paulo j& era uma grande cidade que
necessitava de um plano mais amplo e complexo de abertura de avenidas, além da
proposta de verticalizagdo como alternativa para conter o adensamento central (OURA
(2006) (Quadro 3).

Em Sédo Paulo, o Plano da Cidade ganha um espaco institucional especifico,
sendo o mesmo qualificado como de “expansao e remodelagao da cidade” (FELDMAN,
2005, p. 43), e envolve um amplo elenco de questdes que, ainda que de forma
elementar, conforme pondera Feldman (2005), estavam presentes em trabalhos
desenvolvidos por Ulhoa Cintra e por Prestes Maia entre 1924 e 1926 e no Estudo de
um Plano de Avenidas, de 1930, elaborado por Prestes Maia. O Plano de Prestes Maia
inclui, por exemplo, “estudos de conjuntos arquitetonicos em pontos estratégicos do
centro da cidade, e indicacOes de regulamentagcdo de uso e ocupacdo do solo, como
restricdo de altura no nucleo central, defini¢do de algumas &reas industriais, localizacao
de comércio, etc.” (PRESTES MAIA, 1930 apud FELDMAN, 2005, p. 43).
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QUADRO 3: ORIGENS DA LEGISLACAO URBANISTICA DE LONDRINA: PLANOS
URBANISTICOS DE PRESTES MAIA

PLANO DE SAO PAULO (1930)

Abrangente, completo. Reflete as grandes contradices e
disputas pelo espago em uma metrépole industrial.

Privilegia a area central com um projeto complexo de
avenidas (reestruturacdo viaria hausmaniana), uma
proposta de verticalizagdo do centro e um estudo da

expansdo da cidade.

Defendia o crescimento intensivo da cidade sem limites
(vide exemplo das marginais dos rios Tieté e Pinheiros),
em contradicdo ao arquiteto Anhaia Mello, o qual
propunha a utilizacdo de controles rigidos para o
crescimento da cidade, tanto na verticalizagdo como na
extensao.

Modernizagdo tecnoldgica e eficiéncia na gestao do
espago; dirigida pelas classes dominantes, criando ou

PLANO DE LONDRINA (1951)

Compreensivo, organizador. Elaborada para uma cidade
pequena em transformacéo.

Pequeno plano viario acompanhado de uma legislacéo
urbana, focando a expanséo da cidade em rapido
crescimento (o plano rodoviarista foi contido,
consistindo-se no necessario para estabelecer
comunicagoes).

Proposta preservacionista no resgate pela naturalizagéo
do espaco urbano (pequenos remanescentes e fundos de
vale), permeando o construido e o natural, no relevo
ondulado do territorio. Implantados (parcialmente) o
Plano de Avenidas, o bairro-jardim e a unidade de
vizinhanga.

Conceito de modernizagdo cultural e urbanistica,
assumido pela sociedade; a elite dirigente o solicita e 0
coordena, seguindo a pista do desenvolvimento como

sacramentando privilégios. - R
devir, como atualizacéo.

Fonte: FAUSTO LIMA (2001) In OURA, 2006
Adaptagdo: TOWS, R.L, 2009
Desse modo, contraria 0 exposto no quadro elaborado por Fausto Lima (2001)
no que concerne ao ‘“‘crescimento intensivo da cidade sem limites”. Mesmo que de
forma elementar, em Prestes Maia percebe-se a tentativa de controle sobre a

regulamentagdo na ocupacéo do solo.

Elencada as origens da primeira legislacdo urbana de Londrina (Lei n.° 133/51),
verifica-se que a cidade adota o urbanismo segmentado, no qual a elite dirigente o
coordena, baseado nos principios do urbanismo paulistano, que, por sua vez, teve como
origens o0 zoning americano. H4 uma reproducdo e, consequentemente, uma atualizacdo

na elaboracao das leis.

Atrelada as leis que segmentaram a ocupacéo da area central, na década de 1950,
e, sob designios da SAL, houveram os investimentos econdmicos. Casaril (2007), ao
estudar Fresca (2005) discorre sobre essa Otica, elencando o0s aspectos que
representaram e induziram os fortes investimentos econémicos em Londrina colocando-
a na “modernidade”: o precoce processo de verticalizagdo urbana foi oriundo do
acentuado desenvolvimento econémico da cidade, juntamente com a expansdo das
atividades do setor secundério e do setor terciério, vinculado também & forte retomada

da producéo e da exportacdo do café no Pds Segunda Guerra Mundial, produgéo essa
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que a intitulou nesse periodo de “capital mundial do café” (FRESCA, 2002). Fresca

(2005) classifica essa fase (década de 1950), como os “anos dourados” de Londrina.

Devido ao acentuado desenvolvimento econdmico pelo qual passava a
cidade e o municipio que estava vinculado as atividades agrérias,
sobretudo pela retomada da producéo e exportacdo do café (...) aliado
a expansdo das atividades urbanas, oriundas de investimentos locais
(transporte-Viacdo Garcia; industria — Baterias Reifor; hotel — Hotel
Sao Jorge; comércio multivariado e prestacdo de servicos diversos);
dotacdo de infra-estrutura urbana com pavimentos de ruas,
fornecimento de energia elétrica e rede de &gua, que geraram
condi¢Oes para os “anos dourados” (PAULA, 2006, p. 45).

Os elementos econémicos, a atuacdo da classe dominante, a atuacdo do poder
publico, maquiado nos interesses da SAL na elaboracdo da legislacdo, além da aplicacdo

da infra-estrutura, induziram o inicio do processo de verticalizagdo londrinense, onde, ja

na década de 1950 (Figura 3) foram construidos na cidade 17 edificios com mais de 04
pavimentos, contabilizando uma area total de 79.778,02 m2 (CASARIL, 2007) (Quadro
4).

FIGURA 3: VISTA PARCIAL DE LONDRINA NA DECADA DE 1950 E SEUS PRIMEIROS
EDIFICIOS

Fonte: PASSOS, V., 2007
Adaptagdo: TOWS, R.L., 2009

100



QUADRO 4: EDIFICIOS CONSTRUIDOS NA DECADA DE 1950, EM LONDRINA

Ano Edificios Nur_nero de
Pavimentos
1950 Santo Antdnio 11
1951 Autolon 07
1952 Sahdo Palace Hotel 08
1952 Sul Brasileiro 14
1953 Drogasil 05
1953 Moncdes 09
1954 Souza Coelho 08
1955 Bosque ou Folha de Londrina 18
1955 Centro Comercial - A 22
1955 Centro Comercial — B 22
1955 Centro Comercial — C 22
1955 Solar de Madagascar 07
1956 Manella 10
1956 Tokio 14
1958 América 14
1958 Alvorada 15
1958 Denes 08
Total 17 Edificios 214

Fonte: Casaril, 2007
Adaptagdo: TOWS, R.L, 2009

4.1.3 O Processo de verticalizacdo e a Legislacdo londrinense: A década de 1960

A década de 1960 foi caracterizada pela construcdo do Lago Igapo, autorizado
para construcdo em 1957, bem como pela decadéncia da cultura cafeeira, pela
construgdo de conjuntos habitacionais no Norte da cidade, e pela introdugéo da lei de

zoneamento, entre outras.

Nessa década ocorreu a inversdo do local de residéncia da populacdo
londrinense, ou seja, mais habitantes passaram a residir na area urbana. A populacdo
total do municipio em 1960 era de 134.821 habitantes, sendo 77.382 habitantes na area
urbana (BEIDACK, 2007). O principal motivo da inversdo estd relacionado com
politicas que objetivavam a erradicacdo da cultura cafeeira em um contexto em que ja se

iniciava seu respectivo declinio.

Milton Santos (1993), ao estudar a urbanizacdo brasileira, citou que entre as
décadas de 1940 e 1980, da-se uma verdadeira inversdao quanto ao lugar de residéncia da
populacéo brasileira, ou seja, as cidades passaram a concentrar um maior percentual da
populacédo do pais. Essa inversdo acarretou problemas relacionados a habitacdo. Assim,
0 Governo Militar da época criou 0 BNH — Banco Nacional de Habitacdo e o SFH —
Sistema Financeiro da Habitacdo, em que o sistema era estruturado por agentes em cada
estado e nos municipios (BORTOLOTTI, 2007).
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No Estado do Parand foi criada a COHAPAR — Companhia de
Habitacdo do Parana para atender a questdo habitacional do estado. A
COHAB - Companhia de Habitacdo foi criada na esfera local para
atender os municipios que fossem interessados em desenvolver
politicas habitacionais e a construcdo de casas. A COHAB-LD de
Londrina foi criada pela Lei Municipal n°® 1.008 de 26 de agosto de
1965, de acordo com as diretrizes e normas da Lei Federal n® 4.380 de
21 de agosto de 1964 (BORTOLOTTI, 2007, p.109).

Surgem, entdo, os primeiros conjuntos habitacionais de Londrina construidos
pela COHAB, distantes a mais de 6 Km do centro de Londrina. Castelnou (2002) coloca
que a ocupacdo da Regido Norte de Londrina durou até o momento em que se
compensava, se espalhando, depois, por todo o espaco urbano. A distancia em relagédo
ao centro gerou a especulacdo imobiliaria. A cidade ficou caracterizada nessa década

pelo crescimento desordenado.

Anteriormente a essa questdo habitacional, mas na mesma década, em 1963,
surge a primeira Lei de Zoneamento de Londrina, denominada Lei n.° 788/63. De
acordo com Oura (2006) essa lei era bastante simplificada em relacdo a Lei n.° 133/51.
A Lei n.° 788/63 dividiu a cidade nas seguintes zonas: Zona de Comércio Principal
(ZCP); Zona de Comércio Regional (ZCR); Zona de Comércio Local (ZCL); Zona
Residencial Coletiva Um (ZRC-1); Zona Residencial Coletiva Dois (ZRC-2); Zona
Residencial Individual Um (ZRI-1); Zona Residencial Individual Dois (ZRI-2); Zona
Industrial (ZI) (Mapa 8).
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MAPA 8: ZONEAMENTO DE LONDRINA: “A SITUACAO DE 66>,
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Organizagao e Confecgdo: TOWS, R.L., 2008
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Assim, evidencia-se 0 processo de planejamento da cidade por meio da
legislacdo, que por sua vez, ordena e regula o espaco. A respectiva lei introduziu
critérios de coeficiente de aproveitamento do terreno, estabeleceu limites de densidades

demograficas e limite maximo de altura das edificagdes em algumas zonas.

Os principais contedos da lei destinam-se as zonas residenciais. A mesma lei
ainda dispde da possibilidade nas ZRI 1 e 2 da construcdo de residéncias duplas e de
implantacdo de grupos residenciais, estipulando limites quanto aos recuos e densidade

demogréfica. No ultimo caso, estabelece a dimensdo minima dos lotes em 1.500 metros.

Apos a aprovacao da lei de zoneamento, iniciou-se a elaboracdo do primeiro

plano diretor. Para a elaboracdo do mesmo haveria de ser cumpridas trés fases distintas:

1. Levantamento das condicBes socio-econémica e urbanistica de
Londrina, a cargo de uma equipe formada pela propria CODEM"’.

2. Selecdo de um plano preliminar com a entrega dos resultados da 12
fase apresentada por empresas e arquitetos e o julgamento da melhor
proposta urbanistica.

3. Elaboracéo e continuidade do Plano Diretor por uma estrutura local
(equipe técnica da Prefeitura) orientada pela empresa vencedora
(BORTOLOTTI, 2007, p. 111).

Conforme relata o autor, durante a elaboracdo do Plano houveram varias
discussbes dos problemas da cidade e das propostas do mesmo em reunides com as
liderancas locais e profissionais atuantes na comunidade. A primeira etapa do Plano
ficou conhecida como “Londrina: A situacdo de 66, por ter sido concluida em 1966.
Nesse documento, privilegiaram-se as tematicas relacionadas as Leis n.° 133/51 e n.°
788/63; com a construcdo do mapeamento da lei, destacaram-se a tendéncia de
conurbagdo de Londrina em relacdo a Cambé, e a ocupagdo ao longo da BR 369 até a

cidade de Ibipora. No plano, abordou-se rapidamente a paisagem urbana de Londrina:

A cidade, caracterizada pelas residéncias em sua periferia, modifica
subitamente o seu perfil na parte central, onde a concentragcdo de
prédios altos, no entorno de suas areas topograficamente mais
elevadas identifica a paisagem urbana de Londrina. Essa
concentragdo, em nada difere da que ocorre em outras cidades (...).
Algumas caracteristicas, contudo, acentuam uma tendéncia para a
formagdo de uma paisagem tipica: é o tracado de sua via principal,

" CODEM - Comisséo de Desenvolvimento Municipal. Bortolotti (2007) afirma que a iniciativa para elaboragéo do
Plano partiu desse 6rgdo do Governo do Parana.
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avenida Parand, margeando o espigdo que delimita seu centro, espécie
de plataforma inclinada onde se situam a praga principal, a catedral e
tdda (Sic) a grande concentracdo urbana de Londrina (LONDRINA,
1966, p.171).

O plano ainda complementa que essas caracteristicas permitem estabelecer uma
paisagem urbana propria “que deveria levar em conta o perfil tipico de Londrina,
formando uma espécie de envoltério hiperbolico que delimitasse as visuais no sentido
do centro” (LONDRINA, 1966, p.171) (Figura 4), restringindo-se a ndo ultrapassagem
desses limites. Do lado oposto, ou no sentido inverso, o limite seria o Lago lgapd, para
que “o lago venha a e integrar a cidade ndo somente sob o ponto de vista da ocupacéo,
mas também visualmente” (LONDRINA, 1966, p.172).

Esses limites, estabelecidos pelo planejamento do poder publico, delineia onde
se pode construir verticalmente. Na lei de zoneamento, restringe a edificagdo em altura
para as zonas residenciais e, nessa parte da elaboracédo do plano diretor, faz aluséo a ndo
permissividade de construir fora desses limites, pois se visualizava “a valorizacdo da

qualidade paisagistica com o Skyline da cidade” (BORTOLOTTI, 2007, p. 112).

cENTTRD
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FIGURA 4: SKYLINE DA CIDADE DE LONDRINA SOB A PERSPECTIVA DO PLANO “A

SITUACAO DE 66”
Fonte: LONDRINA (1966)/ BORTOLLOTI (2007).
Adaptagdo: TOWS, R.L., 2009

105



Esse tipo de organizagdo prévia € resultado da intervencdo do Estado na
producdo do espaco, utilizando-se dos mecanismos ilustrados, estipulando os locais
onde se podem construir e os limites para construgdo. Nas palavras de Lefebvre (1973),
“(...) o espago ¢ cada vez mais o meio ¢ a parada duma estratégia cada vez mais
consciente e pérfida, que o hierarquiza (...) em zonas mais ou menos favorecidas,
destinadas, umas, a um grande futuro (...) urbano e, outras, pelo contrario, voltadas ao
declinio” (LEFEBVRE, 1973, p.100). Assim, priorizou determinadas areas da cidade
para a consecucdo dos projetos dos capitalistas, pois, anteriormente a esse fato, haviam

escolhido quem elaboraria a lei.

Esses mecanismos, juntamente com o0s aspectos econdmicos, pautados na
decadéncia da cultura cafeeira e sua substancial substituicdo pelo binbmio soja-trigo e a
conseqiiente modernizacgdo da agricultura, possibilitaram a continuidade do processo de

verticalizagdo londrinense.

Assim, conforme o levantamento de Casaril (2007), nessa década foram
construidos em Londrina 45 edificios, “com destaque aos edificios altos também
chamados de arranha-céus, chegando a 24 pavimentos o mais alto edificio construido na
década” (CASARIL, 2007, p. 118). A area total construida foi de 211.554, 49 m?, muito
acima da década anterior. Os edificios foram construidos nas seguintes zonas: Zona de
Comeércio Principal (ZCP), Zona de Comércio Regional (ZCR), Zona de Comércio
Local (ZCL), Zona Residencial Coletiva Um (ZRC-1), e Zona Residencial Coletiva
Dois (ZRC-2). Nas Zonas residenciais individuais 1 e 2 e na Zona Industrial, ndo
houveram a construcdo de edificios. Isso nos remete a pensar que a lei designa os locais
onde se pode construir, induzindo ao aumento no prego do solo que, consequentemente,
permitird o acesso a quem detém os recursos e, desse modo, ocasionara a segregacdo no

espaco urbano.

Faz-se um parénteses de que o plano diretor foi elaborado em 1968, antes do fim
da década, efetuando algumas modificagdes na Lei de Zoneamento n.° 788/63, pois
“procurava reafirmar as tendéncias naturais de ocupagdo, corrigindo as distor¢des
existentes” (BORTOLOTTI, 2007, p. 114). Assim, o zoneamento proposto pelo plano
diretor previa uma Zona Industrial ao Norte da cidade, as margens da Rodovia BR 369;
quatro tipos de zonas comerciais; o Centro de Comércio Principal, o0 comércio de bairro

(vicinal), o comércio de caracteristicas regionais e o comércio atacadista; 8 Zonas
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Residenciais, distinguindo-se uma das outras por pequenas diferencas quanto a taxa de
ocupacdo, gabaritos, etc.; e, Zonas Especiais, compreendendo o Centro Civico Social, a
area publica de valor paisagistico e os parques e jardins ((BORTOLOTTI, 2007). No

entanto, sua devida aplica¢do aconteceu na década de 1970.

Ficam evidentes as diferencas em relacdo ao zoneamento de 1963, no entanto a
esséncia € a mesma, de preservar a verticalizacdo na area mais valorizada da cidade,
resguardando o Skyline. Na interpretacdo do Plano, o autor pondera o seguinte aspecto
relacionado ao mesmo: Limitacdo do gabarito dos edificios, de maneira a ir baixando
sua altura a medida que estes se distanciavam do centro. Assim, se assemelha ao

elaborado por “Londrina: A situagdo de 66” que acabou se incorporando ao Plano.

O plano propde a preservacao das visuais a éstes [sic] dois elementos
[o perfil do centro e o vale do Cambé, especialmente a represa do
Igapd] pela regulamentacdo da altura dos edificios situados nas
encostas do espigdo central, evitando assim a criagdo de obstaculos a
sua apreciacdo (LONDRINA, 1968, p.18).

Continua, assim, a tentativa de preservar e de concentrar a verticalizagdo no
centro da cidade, no limite de algumas zonas estabelecidas pelo zoneamento. Outros
aspectos trabalhados, de acordo com Bortolotti (2007), foram o aproveitamento das
margens do Lago lgapd para fins recreativos e a implantacdo do sistema viario, com

respectivas classifica¢fes hierarquicas.

O que se aprovou desse plano foi somente a lei de zoneamento. As demais ndo
foram sancionadas e/ou executadas. No entanto, mesmo o zoneamento, devido aos
vieses que se estabeleceram e as dificuldades de ser aplicado, passaram por
transformacdes significativas quanto ao numero de zonas residenciais e alguns limites
foram modificados. Retoma-se a discussdo de Villaga (2005) de que confundem-se as
leis de zoneamento com o plano diretor e, quando da implementacdo ou execucéo,

“engaveta-se” o plano diretor ¢ apdia-se somente na referida lei.
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4.1.4 O Processo de verticalizacdo e a Legislacdo londrinense: A década de 1970

No que tange a década de 1970, verifica-se que o projeto de lei de zoneamento
estipulado pelo plano diretor foi implementado em 1969, como unico resultado
realmente aplicavel do respectivo plano. Essa lei vigorou como nova Lei de
Zoneamento n.° 1.635/69, aprovada em 30/12 desse ano. De acordo com Oura (2006),
essa lei vigorou na tentativa de imprimir uma diferencial funcional bem caracterizado e
um critério rigido de aproveitamento dos lotes. Oura (2006) aponta que “com a logica
do novo agente atuando no mercado, “o incorporador”, a alteragdo da lei baseou-se

numa articulagdo com o mercado imobiliario e seguiu sua logica de maximizar lucros”
(OURA, 2006, p. 88).

Essa legislacdo tem como caracteristica, dar a CODEL o direito a deliberagdes e
aprovacdes de construcOes de carater excepcional que ndo se enquadram na legislacéo.
Desse modo, ela pode legislar ou modificar a legislagdo de acordo com as necessidades

que Ihe convém.

O resultado dessa lei, aliada aos outros elementos que serdo apresentados, foi
expressivo. A década de 1970, sob a vigéncia dessa lei, apresentou significativo
processo de desenvolvimento urbano. Houve a expansao da infra-estrutura, por parte do
poder publico. Houve a entrega de conjuntos habitacionais com recursos do BNH
(Figura 5), em sua maioria, iniciando-se em 1970, com destaque para o Vitoria Régia,
com 132 unidades, a Leste da cidade e o Charrua, com 139 unidades (MARTINS, 2007
apud BEIDACK, 2007).

O processo de verticalizacdo na década foi caracterizado por uma ampliacao
significativa do numero de edificios construidos, ndo se caracterizando como um
“Boom”, mas de uma expressividade consideravel se comparada a década, ou seja, de 45

edificios construidos nos anos de 1960, passou-se para 114 nos anos de 1970.

A amplitude do processo possui varias vertentes: Em primeiro lugar atém-se
para a atuacdo do poder publico, ou seja, a atuacdo do Estado como produtor do espaco.
Com a aprovacao da lei de zoneamento composta dentro do primeiro plano diretor,
estabeleceu-se possibilidades para a construgdo de edificios em diversas zonas, aliadas a
dimensdo do lote e as caracteristicas dos usos. Houve a preservacdo dos limites da

verticalizacdo de edificios altos para as zonas comerciais e a diminuicdo dos
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coeficientes @ medida que se distancia do centro. O Estado atua como organizador do

processo, ou seja, permite a verticalizacdo, mas ordena as areas onde se pode construir.

1-Nove Asparao 2-Milton Gavettd
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FIGURA 5: LOTEAMENTOS E IMPLANTAQAO DE CONJUNTOS RESIDENCIAIS NA ZONA
NORTE DE LONDRINA COMO RESULTADO DO PROCESSO INICIADO NA DECADA DE

1970%,
Fonte: BORTOLLOTI, 2007
Adaptagdo: TOWS, R.L., 2009

Desse modo, em 1974, o mesmo aprovou a Lei n.° 2.518/1974, cujo objetivo era
“aumentar a ‘produtividade’ dos terrenos, principalmente na area central da cidade, o
que gerou o adensamento do centro e o surgimento dos primeiros prédios nos bairros
vizinhos” (OURA, 2006). As principais alteragdes referiram-se ao coeficiente de
construcdo e a taxa de ocupacdo do terreno. Ha a intensificacdo do processo na segunda
metade da década de 1970.

18 A figura representa a década de 1980, mas o processo de desenvolvimento por intermédio das iniciativas do Estado
se iniciou na década de 1970.
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Uma segunda vertente refere-se ao incorporador, ou seja, o “novo agente”
apontado por Oura (2006). Ha a consecucdo de varios projetos por construtoras e
incorporadoras nessa década. Cabe a ressalva que nas fases anteriores ja existiam
diversas construtoras e incorporadoras, como por exemplo, a Imobilidria VVeronesi, que
na década de 1960 construiu 8 edificios e a Construtora Brasilia, que construiu cinco
edificios verticais. Mas foi na década de 1970 que esse tipo de empresa se despontou,

ocorrendo em Londrina a atuacéo de diversos agentes (Quadro 5).

QUADRO 5: CONSTRUTORAS E OUTROS AGENTES QUE ATUARAM NO PROCESSO DE
VERTICALIZACAO DE LONDRINA E NUMERO DE EDIFICIOS CONSTRUIDOS NA
DECADA DE 1970
AGENTES NUMERO DE EDIFIiCIOS*
Condominio do Edificio
Plano’s
Khouri Ltda
Plaenge
Brasilia
Cebel S/A
Enoch
Encol
Simamura Daiwa House
Teto
Gilberto Lopes Incorp.
Cruciol
Paleari
Armando Moreira Ltda
Imobiliaria Esplanada Ltda
QOutros** 33
Outros*** 16
Outros**** 12

Total 139*
Fonte: Passos & Fresca, 2007
Adaptagdo: TOWS, R.L., 2009 (Com algumas modificacdes)
* A autora contabilizou o ano de 1980, por isso 0 nimero de edificios ser maior do que o estabelecido no periodo 1970-1979;
** Qutros agentes que construiram 1 edificio cada um;
*** Qutros agentes que construiram 2 edificios cada um;
Outros agentes que construiram 3 edificios cada um.
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Os principais agentes foram a Construtora Brasilia e a Cebel S/A, mas os
projetos individuais ainda contabilizaram um grande ndmero. Para Casaril (2007), a
conjuntura econdmica, que € mais uma vertente que contribuiu para 0 processo na
respectiva década, foi marcada pela fase final do “milagre brasileiro” e pelo inicio do
periodo de recessdo econdmica que se fortalece na década de 1980, sendo que a ultima
fica conhecida como a década perdida. De fato, o processo ocorrido principalmente na
segunda metade da década de 1970 teve estreita relacdo com a alta inflacionaria, pois,
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Ocorre a depreciacdo da moeda, onde a poupanga apresenta
baixissimos rendimentos, levando poupadores e investidores a dirigir
suas economias para a construcdo civil, visando garantir suas rendas,
ainda mais que no Brasil existia a correcdo monetaria, que visava
garantir as corre¢bes dos precos e dos saldos devedores nhdo
permitindo que a inflacdo corroesse os valores (RANGEL, 1990, apud
CASARIL, 2007, p.143).

Assim, conforme corrobora Casaril (2007), uma das explicacdes para o numero
significativo de edificios em Londrina nessa fase “seria a questao da infla¢do, pois (...) a
inflacdo realizava a depreciacdo da moeda o que levava poupadores e investidores a
aplicarem seus rendimentos na construcdo civil, visando obterem maiores rendas”
(CASARIL, 2007, p. 148). Assim, nessa fase foram construidos na cidade de Londrina

114 edificios (Figura 6), contabilizando uma &rea total de 435.615,37 m? (Tabela 3).

TABELA 3:’NUMERO DE EDIFICIOS E TOTAL DA AREA CONSTRUIDA POR ANO EM M?
DOS EDIFICIOS COM 4 E MAIS PAVIMENTOS EM LONDRINA, NO PERIODO DE 1970 A

1979
Anos Numero de Edificios Avrea de Construcio (m?)
1970 7 22.935,40
1971 5 24.724,48
1972 7 25.171,40
1973 20 78.651,24
1974 9 29.224,17
1975 14 68.679,80
1976 19 96.477,95
1977 20 33.807,89
1978 6 28.365,30
1979 7 27.577,74
Total 114 435.615,37

Fonte: CASARIL (2007)
Adaptagdo e reformulagdo: TOWS, R.L, 2009
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FIGURA 6: VISTA PARCIAL DA CIDADE DE LONDRINA NA DECADA DE 1970: A

VERTICALIZACAO NO CENTRO DA CIDADE

Fonte: http://media.photobucket.com/image/londrina%201970/ewaldo_album/Mlondrina, consulta em 03/08/2009
Adaptagio: TOWS, .R.L., 2009

4.1.5 O Processo de verticalizacdo e a Legislacdo londrinense: A década de 1980

Enquanto havia o desenvolvimento e o crescimento da cidade, a secretaria de
planejamento, sob a administracdo do prefeito Antonio Belinati (1977-1982), elaborava
o Plano de Desenvolvimento Urbano, denominado de “Londrina - A Situagdo de 79
O plano possui 0 mesmo escopo do anterior, mas o objetivo era inseri-lo como um dos
trabalhos com as diretrizes estabelecidas para o “Primeiro Programa de Investimentos
Urbanos para as cidades de Porte Médio no Parand”. O plano trouxe diversos topicos
relacionados a existéncia de equipamentos e a realidade urbanistica londrinense.
Juntamente com esse “pacote” de planos, foi elaborado um projeto denominado de
“reurbanizacdo da area central” dentro do “Programa de Apoio as Capitais e Cidades de

Porte Médio do Ministério do Interior”.

1% 0 nome é relacionado ao ano de 1979, quando foi elaborado.
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A meta do projeto era implantar um centro de decisdo, de negécios e de
prestacdo de servicos regional, oferecer areas para localizacdo de servigos publicos
municipais, estaduais e federais, destinar areas para manifestacdes publicas, promover a

preservacao de prédios historicos, entre outras.

Abordou-se entdo, a verticalizacdo da &rea central. A o6tica observada pelo plano
era direcionada para a rentabilidade do solo. Assim, o mesmo dizia: “Este preco elevado
dos terrenos é responsavel pelo aproveitamento de edificacdes verticais no centro, para

se obter uma melhor rentabilidade nos investimentos” (LONDRINA, 1979, p.7).

O metro quadrado de construgdo, seja para compra ou para aluguel,
seleciona as atividades que ali possam se instalar, ou seja, atividades
que utilizam intensamente os espagos e ndo necessitam de grandes
areas, como o comeércio de pequeno porte (boutiques, joalherias,
discos, etc.) lojas de departamento e escritorios de profissionais
liberais, ou ainda atividades financeiras, como bancos, financeiras e
cadernetas de poupanca, que investe grande quantidade de capitais em
imoveis (LONDRINA, 1979, p.7).

O projeto ainda dizia que havia a predominancia no centro, de edificacdes com
diversos pavimentos, como os prédios de escritdrios, de apartamentos, grandes lojas,
galerias, entre outros, que levavam a um processo de selecdo das atividades que se
localizam no centro, “expulsando aquelas que ndo reinem condi¢des de competir,
principalmente algumas atividades de prestacdo de servigos publicos, de educagéo e de
lazer” (LONDRINA, 1979, p.7).

Sob essa perspectiva, 0 mesmo observa que a concentracdo dessas atividades e
desses edificios trazia efeitos inconvenientes, como a sobrecarga no sistema viario, o
esgotamento da capacidade da infra-estrutura, exigindo custos elevados de manutencgéo,
e a poluicdo ambiental. A combinacdo desses fatores contribuiu para que certas
atividades se deslocassem do centro ou procurassem se localizar em areas com melhor
ambientacdo, como por exemplo, hospitais e universidade. A habita¢do, conforme relata
0 plano, se manteve no centro da cidade (sobretudo a vertical), em edificacbes com
muito boa infra-estrutura, devido aos altos investimentos no passado, mas “hoje pouco,

ou quase nada, se constroi com essa finalidade” (LONDRINA, 1979, p.8).

Essa assertiva ndo condiz com o que aconteceu na década de 1980. O plano
“disfarcou” a densidade estabelecida pelos edificios e direcionou o problema para as

atividades do terciario, que sentiram a necessidade do deslocamento. No entanto, no que
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concerne a verticalizacdo, foi o primeiro plano que preconizou a expansdo da area

central, sob as vias de comercio regional, e sob 0s bairros que tangenciavam o centro.

Outras obras fora da area central foram estabelecidas pelo plano, como por
exemplo, a construcdo da Estacdo Rodovidria Intermunicipal. Algumas obras, como
essa, realmente “sairam” ou foram estabelecidas fora do centro, no entanto, o

adensamento vertical se multiplicou.

Assim, a década de 1980 foi caracterizada pelo intenso desenvolvimento
londrinense, tanto no que tange a expansao fisico-territorial, quanto na construcéo civil,
com destaque para o processo de verticalizacdo. Foi a fase mais representativa em

termos de nimero de edificios construidos em Londrina.

Até o0 ano de 1983, o processo era regido pela legislacdo aprovada em 1974, pois
a “situacdo de 79” ndo estava vigorando. Assim, de 1980 a 1983, foram construidos em
Londrina, de acordo com o levantamento realizado por Casaril (2007), 180 edificios,
com destaque para o0 ano de 1982, quando foram aprovados 99 projetos. Em uma analise
mais detalhada, percebe-se que a maioria dos edificios construidos nos primeiros anos
da década, principalmente os edificios com maior nimero de pavimentos foram
construidos nas zonas comerciais ZC1 e ZC2, cujos coeficientes de construgdo eram
mais altos e a legislacdo estabelecia parametros diferenciados para a construcdo de
habitagcbes multifamiliares e para os tipos de usos. Percebe-se mais uma vez que o
Estado atua como organizador do espago assim COmoO um maestro organiza sua

orquestra.

Entraram em cena o sistema de condominios a preco de custo e a forte atuagdo
do Estado, ndo na esfera da elaboracdo da lei, mas na esfera da propria produgdo do

espaco, direta ou indiretamente,

Na construcdo de conjuntos habitacionais verticais como a COHAB-
LD (Companhia de Habitacdo de Londrina), INOCOOP-PR (Instituto
de Orientacdo as Cooperativas Habitacionais do Parana), IPE
(Instituto de Previdéncia do Estado), CAAPSML (Caixa de
Aposentadoria e Previdéncia da Prefeitura Municipal de Londrina) e
COHABAN (Cooperativa Habitacional Bandeirantes) (CASARIL,
2007, p. 151).

Conforme pondera Corréa (1999), o Estado atua também por meio de

investimentos publicos na producédo do espaco, condizendo com o ocorrido na cidade de
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Londrina, na década em questdo, tanto na producdo da habitacdo vertical como de

conjuntos habitacionais, com a ocupacéo da Zona Norte da cidade.

No que tange aos edificios verticais, 0os 0rgdos acima elencados construiram
edificios de 04 pavimentos, voltados para classe de menor poder aquisitivo. Foram
edificados pela COHAB-LD, 49 edificios; pela INOCOOP-PR, 57 edificios; pelo
COHABAN, 5 edificios; e pelo IPE, 47 edificios, perfazendo um total de 158 prédios,
respondendo por mais de 40% dos edificios dessa classe de pavimentos construidos na
década (CASARIL, 1007, p. 159).

Em 1984 foi aprovada a Lei n.° 3.706/84. Efetivamente ha a possibilidade da
expansdo vertical para os bairros (Oura, 2006), para suprir a demanda residencial e
deslocar o processo do centro da cidade, onde problemas de varias ordens ja existiam,
conforme outrora elencado na “Situacdo de 79”. Essa legislagdo perdurou até 1998,

quando foi aprovado um novo plano diretor para Londrina.

A legislacdo de 1984 estabeleceu parametros que deram ao mercado imobiliario
a possibilidade de execucdo de seus projetos. Houve um aumento dos coeficientes de
construgdo em relacdo a lei anterior, mas ainda continuaram baixos, estabelecendo
relacbes com a taxa de ocupacdo do terreno nas zonas residenciais. Outrossim, a lei
deixou livre a altura das edificagcdes, desde que houvesse o comprometimento e
obediéncia as normas fixadas pela Companhia de Telecomunicacdes, quanto aos feixes
de microondas, aos gabaritos de altura do ministério da aeronautica, bem como ater-se
aos gabaritos maximos de altura, previstos pelo Plano de Protecdo ao V6o, do
Ministério da Aeronautica.

Quanto ao tipo de uso, a legislacdo estabeleceu parametros de afastamento
minimo, tanto nas laterais quanto no fundo dos lotes, exigindo um determinado recuo
para cada tipo de uso, consolidando-se assim, a possibilidade de verticalizacdo nos
bairros. Ha a “destrui¢do” do principio de manter o skyline na alta vertente, ou seja, na

area central da cidade.

H4&, desse modo, um reordenamento territorial da cidade no que diz respeito a
localizacdo dos edificios, que antes se concentravam no centro, mas que, a partir de
alguns pardmetros da Lei n.° 2.518/1974, foi permitida a construcdo de edificios nos
bairros proximos ao centro e, com a nova lei de zoneamento, a Lei n.° 3706/1984, houve
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a possibilidade de expanséo da verticalizacdo para a periferia da cidade, estendendo-se a

Leste, a Oeste, ao Sul e alguns poucos no Norte londrinense (Mapa 9).

Assim, no universo da década, foram construidos 746 edificios com 4 ou mais
pavimentos, perfazendo um total de 1.959.326,35 m? de construcdo (Tabela 4 e Figura
7). Essa grande quantidade de edificios construidos pode ser explicada por diversas
vertentes e particularidades relacionadas a década.

TABELA 4: NUMERO DE EDIFICIOS E TOTAL DA AREA CONSTRUIDA POR ANO EM M2
DOS EDIFICIOS COM 4 E MAIS PAVIMENTOS EM LONDRINA, NO PERIODO DE 1980 A

1989

Anos Numero de Edificios Avrea de Construgio (m2)
1980 23 104.963,48
1981 18 62.250,32
1982 99 203.181,07
1983 40 105.524,47
1984 66 102.617,40
1985 87 171.891,30
1986 78 289.281,90
1987 79 193.560,98
1988 91 204.094,62
1989 165 521.960,81
Total 746 1.959.326,35

Fonte: CASARIL (2007)
Adaptacdo e reformulagdo: TOWS, R.L, 2009

Em primeiro lugar e, ja detalhadamente explanada, a atuacdo do Estado. Esse, no
nivel municipal elaborou e aprovou nova legislacdo para atender a demanda, ou seja,
para suprir a necessidade da incorporagdo imobiliaria que ascendia em uma intensa
atividade de construgdo. Por intermédio da liberacdo escancarada na lei da
verticalizagcdo em quase todo o perimetro urbano, houve um boom no processo de
verticalizacdo. Em outros niveis, no caso, o estadual, o Estado atuou como produtor do
espaco na construcdo de edificios de 4 pavimentos para atender as classes menos

abastadas.

Lipietz (1988) contribui com essa perspectiva da atuagdo do Estado, quando
corrobora que 0 mesmo esta em condic¢Ges de modificar a divisdo econémica e social do
espaco, como 0 proprio espaco juridico, mediante tal o qual pratica especifica
(LIPIETZ, 1988). Assim, para ele, essa pratica é vista como uma contradicdo,
denominada de “contradig¢@o social/privado” (LIPIETZ, 1988, p. 27), pois transmite, de
um lado, a ilusdo ou a aparéncia de uma autonomia do espaco em relagdo as atividades

privadas que nele se desenrolam e por outro lado, a aparéncia inversa, do que “o espago
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social, ou pelo menos o seu suporte, 0 mais material (o quadro construido), é produto de

atividades privadas (de promotores ou da administragdo...)” (LIPIETZ, 1988, p. 27-8),
que nega atuacao do Estado.
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FIGURA 7: VISTA PARCIAL DE LONDRINA: A VERTICALIZACAO ACENTUADA NA
DECADA DE 1980

Fonte: Museu Historico de Londrina “Pe. Carlos Weiss” (1986) In PASSOS, 2007
Adaptagdo: TOWS, R.L., 2009
Por intermédio desse ponto de vista, emergiu a segunda vertente que contribuiu
de forma significativa para o processo de verticalizacdo da década: a atuacdo dos
promotores imobiliarios ou dos incorporadores. Passos e Fresca (2007) destacam nesta
década, pelo numero de edificios construidos, algumas das construtoras que ja vinham
se consolidando desde a década anterior, como a Khouri, Plaenge, Artenge, Plano’s,

Dinardi, Brasilia, Mavillar, Cebel, A. Yoshii e Simamura Daiwa House.

Uma terceira vertente que contribuiu para o processo esta relacionado as
questBes econdmicas, pois, de acordo com Casaril (2007), essa fase foi caracterizada
pelos diversos planos de estabilizagdo econdmica. Um dos planos econémicos foi o

Plano Cruzado, que por um curto periodo de tempo acabou com a inflagdo, mas deixou
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0s juros de poupanga baixissimos, 0 que provocou uma corrida pela aquisi¢do de bens
duraveis (como apartamentos, carros, televisores, geladeiras, entre outros) (CASARIL,
2007). Passos e Fresca (2007) complementam que essa gigantesca evolugdo do processo
de verticalizacdo ocorrido, se d& no contexto das politicas econémicas adotadas pelo
Governo Federal, materializadas na elaboracdo de planos econémicos, em que grande
parte das cidades médias do Brasil tiveram nesse periodo um “boom” na construgdo

civil, evidenciado pelo aumento na construcdo de edificios altos.

Inicialmente esta década é marcada por acentuada crise econdémica
que se arrastava desde o fim do “milagre econdmico” em 1973,
estando o pais numa fase de retragdo econdmico-social, que como em
outras regides do pais, manteve estagnado varios setores da economia,
refletindo-se  intensamente no setor da construgdo civil.
Posteriormente, a partir da segunda metade da década, o Governo
Federal langou méo de planos de estabilizacdo econdmica, iniciados
em 1986 com o Plano Cruzado que provocou um intenso consumo de
bens e servicos, motivando uma certa recuperacdo da economia,
reaquecendo o mercado imobiliario (PASSOS E FRESCA, 2007,
p.192).

Um quarto aspecto relacionado a abrupta verticalizacdo na referida década diz
respeito a uma estratégia utilizada pelo mercado imobiliario e por particulares
detentores do capital, que é a consecucdo dos condominios a preco de custo. Em
entrevista, adquiriu-se a seguinte explicacdo: O que é o condominio a pre¢o de custo?
Normalmente uma imobiliaria reine um grupo de pessoas, que adquirem um terreno
que ja formou em carteira e formam um condominio. Institui-se a pessoa juridica do
condominio, para construir um prédio “em cima daquele terreno”. SO que é esse
condominio instituido que gerencia a obra, administra o caixa, toma as decisdes, faz as
compras e realiza o contrato com uma construtora terceirizada, a qual recebe um
percentual de remuneracdo pra executar a obra. Um exemplo hipotético: Fecha-se um
grupo de 20 pessoas pra construir um prédio de 20 apartamentos; por intermédio da
reunido, contrata-se uma construtora terceirizada, o que se paga € geralmente de 10 a
15% do que se arrecada de dinheiro do grupo para a construtora. Entdo, o que se aplica
na construcao, remunera-se a construtora em 10% e se constroi, cada um contribuindo
mensalmente com 2 mil, 3 mil, 5 mil por més, levando a obra “a medida que der”.
Desse modo, a imobiliaria fecha um grupo, que por sua vez comega a pagar; a
construtora comeca a executar a obra, s6 que o prédio ndo tem prazo de entrega,
somente uma estimativa, pois depende dos pagamentos do grupo, ou seja, se alguém
parar de pagar, todo o grupo é afetado. Depende também dos aumentos dos precos, pois
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se no inicio da construcdo a parcela é estimada em 5 mil reais por més e passados dois
anos, por exemplo, quanto estiver no meio da obra, sera que 5 mil reais por més sera
suficiente pra continuar no mesmo ritmo de obra ou a inflacdo vai ter “comido” esses 5
mil reais e serd necessario reajustar pra 6 mil? No caso de precisar subir pra seis, sera
que todo mundo tem condigdo de continuar pagando 6 mil por més? Entdo tudo isso

deve ser considerado.

Outro aspecto relevante nesse sistema € a permuta do terreno. De acordo com
entrevista realizada com L.R.F. (2009), em Londrina a permuta esta em torno de 15%,
ou seja, se for construido um edificio com 100 apartamentos, 15 apartamentos devera
ser cedido ao dono do terreno. O percentual é estipulado de acordo com o valor do
terreno, mas, conforme dito na propria entrevista, se no terreno poder ser construido um
edificio, o proprietéario tem essa informacdao, ou seja, ja se informou a respeito. Assim, a
verticalizacdo é um fator de valorizacdo do terreno, pois permite a sobreposicdo e a
reproducéo do solo urbano (MENDES, 1992), e o proprietario sabe disso. Multiplicando

o solo, seu terreno valera mais.

Assim, nesse sistema foram construidos 139 condominios em Londrina no
periodo em questdo (CASARIL, 2007). De acordo com esse autor, o sistema de
condominio se consolida como forma de aquisi¢do de moradia, principalmente por ter
um custo reduzido. Vale salientar que nas fases ou décadas anteriores, poucos
condominios fechados foram construidos. O primeiro deles data de 1960, com 4
pavimentos, denominado Edificio Piaui. Na mesma década, outros 3 edificios nesse
sistema foram construidos (CASARIL, 2007). Na década seguinte, outros 5 edificios
foram construidos em forma de condominio. Assim, concorda-se com o autor, de que,
para Londrina, a década de 1980 foi a década da consolidacdo dessa estratégia de

construcdo de edificios.

Enfim, além de todos os fatores acima apontados, contribuiu para o expressivo

processo de verticalizagdo da década a

Amplitude, a complexidade, dindmica, formas arquitetbnicas variadas
e da maturidade do mercado imobiliario, agora estruturado para
atender uma sociedade de consumo cada vez mais exigente conforme
os ditames da ideologia da classe burguesa (MENDES, 1992, p.210).
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MAPA 9: ESPACIALIZACAO DA VERTICALIZACAO DE LONDRINA ATE 1990
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4.1.6 O processo de verticalizagdo e a Legislacdo Londrinense: A Década de 1990

A década de 1990 foi estudada sob o aspecto da verticalizacdo de Londrina por
Oura (2006), orientada por Nadia Somekh; Passos (2007), Casaril (2008), Santos (2008)

e Beidack (2009), orientados por Tania Maria Fresca.

As pesquisas trazem dados sobre os edificios construidos em Londrina que se
diferem devido as metodologias utilizadas na aquisicdo dos dados. A pesquisa de Oura
(2006) teve como base o elevador, ou seja, a autora baseou-se na legislacdo®, que
regulamenta o elevador para construgdes acima de 10m de altura. Por isso, sua pesquisa
trabalha com edificios com 5 ou mais pavimentos. Os demais autores trabalharam com
0s conceitos de Mendes (1992) e de Souza (1994), na qual é considerado edificio
vertical as construgdes com 4 ou mais pavimentos, que € o conceito adotado nesse
trabalho. Assim, os dados diferem de maneira significativa aos dados apresentados por
Oura (2006).

Entretanto, mesmo nas pesquisas que contemplam o conceito acima apresentado
observou-se discrepancias nas informacdes, sobretudo de Passos (2007) em relagéo as
demais. As explicagcbes para o fato devem-se as diferencas metodologicas nas
aquisicoes das informacdes, os locais de pesquisa e a forma de interpretagdo. A pesquisa
de Casaril (2007) e de Santos (2008) compartilham dos mesmos dados e 0s nimeros se

aproximam, exceto os dados inéditos apresentados por Santos (2008) apds o ano 2000.

Esse trabalho utiliza da metodologia de Casaril (2007) e de Santos (2008), no
entanto, pequenas diferencas em relagdo aos dados também foram constatados. As
tabelas sdo atualizadas pelos 6rgdos publicos (Corpo de Bombeiros e Prefeitura) bem
como a forma de interpretacdo podem incorrer nessas alteracdes, por isso, adverte-se
que as pesquisas apresentam uma proximidade a realidade, mas nao contemplam 100%
mesma. Um exemplo hipotético: Se a forma de aquisi¢do de dados for realizada por
meio de fotografias aéreas e por levantamento in loco, os resultados tendem a serem
outros. Todavia, mesmo com pequenas alteracdes nas coletas de informacGes e na

interpretacdo dos dados, as pesquisas expressam 0 processo arrolado.

2 cédigo de Obras do Municipio de Londrina (Lei n° 997-A, modificacdo da Lei no 281.55, p. 30, art. 97): Para 0s
edificios que apresentarem piso a altura superior a dez metros, referida ao nivel da vida publica, é obrigatéria a
instalacdo de elevador.
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O trabalho de Beidack (2009) contempla o processo de verticalizagdo ocorrido
na Zona Norte de Londrina, sobretudo os conjuntos habitacionais verticais. Um outro
trabalho que aborda a temaética € a pesquisa de Paula (2006), que estuda a verticalizacdo

na Gleba Palhano a luz da producéo e do consumo dessa verticalizagao.

Essas pesquisas, juntamente com a aquisicdo de dados e as entrevistas, nos
auxiliaram na interpretacdo, sobretudo da década de 1990, da verticalizacdo

londrinense.

Enfim, em 1990 houve uma grande queda no nimero de projetos aprovados em
relacdo ao ano anterior, pois em 1989 foram aprovados 165 projetos (seguindo o ritmo
da década de 1980) e em 1990, 78 projetos. Entretanto, no ano seguinte, ou seja, em
1991, 216 edificios foram aprovados na cidade de Londrina, sendo o ano mais

significativo do processo de verticalizagéo da cidade.

As andlises realizadas pelos autores acima citados convergem para 0s aspectos
econémicos e financeiros, bem como suas mudancas ocorridas no inicio da década em

questao.

Segundo Passos (2007), o Plano Collor, implementado no inicio da década ndo
interrompeu a evolugdo que estava ocorrendo na segunda metade da década de 1980,
tendo seu crescimento continuado até a implantacdo do Plano Real, quando ha uma

reducdo das construcdes.

Ja Casaril (2007) coloca que o Plano Collor I, editado em 1990, teve grandes
repercussdes no inicio dessa década, pois 0 mesmo realizou o confisco de poupanca,
decretou abertura do mercado interno, entre outras medidas. Ao se reportar aos aspectos
financeiros, o autor aponta que a partir de 1991, os valores confiscados em poupanca
foram liberados em doze parcelas mensais, iguais e sucessivas, atualizadas pelo BTN —
Fiscal (Bbnus do Tesouro Nacional) acrescida de 6% ao ano (Casaril, 2007). O mesmo
autor contraria sua afirmacdo ao se render aos nimeros e apontar que, mesmo diante das

medidas apresentadas, observa-se um grande nimero de edificacdes.

Santos (2008) faz alusdo a uma desaceleracdo dos edificios construidos em
Londrina devido as taxas inflacionarias muito altas, que atingiu 81% no Governo

Collor. A autora apresenta a desaceleracdo ao afirmar a queda de 165 projetos em 1989

122



para 78 em 1990, mas assimila os ultimos “com uma aparéncia mais arrojada e de
importante aspecto de modernidade” (SANTOS, 2008, p.61).

Ao abordar apenas os dois primeiros anos da decada (1990 e 1991) a luz das
anélises acima, discorda-se de Passos (2007) em relacdo a continuidade inerte do
processo até a implantacdo do Plano Real em 1994. O processo sofre uma oscilacdo
grandiosa entre 1989 e 1991, mas a tendéncia era de desaceleracdo. Os 216 projetos
aprovados em 1991 totalizam uma area de construcdo de 259.647,20 m2 contra
521.960,81 m2 do ano de 1989 quando foram construidos 165 edificios. Essa queda na

area de construcdo ilustra essa tendéncia.

O alto namero de edificios aprovados em 1991 é reflexo da atuacdo de uma
incorporadora em especial, a Incorporadora Santa Cruz que construiu 134 edificios
totalizando uma area de 122.960,96 m? (PASSOS, 2007; CASARIL, 2008; SANTOS,
2008; BEIDACK, 2009 e pesquisa empirica). Todos os edificios foram construidos na
Zona Norte da cidade, sendo eles o Residencial Ouro Verde (19 edificios com 4
pavimentos), Bourbon (10 edificios com 4 pavimentos), Catuai (16 edificios com 4
pavimentos) e Jardim das Américas (89 edificios com 4 pavimentos). Observa-se que a
empresa construiu todos os edificios com 4 pavimentos, estratégia utilizada por alguns
agentes, pois essa altura de edificagcdo, de acordo com a legislacdo, ndo necessita da
utilizacdo do elevador, que encarece a obra. E interessante notar que ap6s essa suntuosa
atuacdo na cidade, a incorporadora ndo construiu mais nada em Londrina. Se a
incorporadora ndo tivesse atuado na cidade, teriam sido construidos apenas 82 edificios
no ano de 1991, reportando para um significativo decréscimo.

Por isso, ao se atentar ao grande nimero de edificios construidos em 1991, os
autores assimilaram que o incidente financeiro que o pais atravessou em nada ou pouco
repercutiu no processo de verticalizagdo londrinense, como colocou Passos (2007) e
Casaril (2008). Faz-se uma ressalva que, nas palavras de Mendes (1992) e Souza
(1994), a construgio civil sempre foi um “Porto Seguro” em tempos de crise. E o que se
apresentou no estudo da década de 1980. Mas a dificil capacidade de investimentos
atrelada as oscilagdes na inflacdo, a perda do controle acionario e o prejuizo no setor
produtivo (FRESCA, 2005 apud PASSOS, 2007) prejudicaram o setor produtivo
nacional, inclusive no setor da construcdo civil, afetando Londrina. Os investimentos no

setor diminuiram.
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As estratégias das grandes incorporadoras, atuantes tanto no cenario nacional
como local, estabelecidas no final dos anos 1940 em Séo Paulo (SOUZA, 1994), anos
mais tarde em outras metrépoles do pais e, a partir da década de 1970 em Londrina,
onde algumas construiram verdadeiras cidades verticais, sobretudo nos anos 1980 (nas
cidades estudadas por essa pesquisa), viram minar muitas de suas estratégias na década
de 1990. Algumas grandes incorporadoras, desorganizadas administrativamente,
entraram em concordata na década. Outras, como por exemplo, a Incorporadora
Plaenge, se fortaleceram no mercado por meio de novos “nichos” de mercado, novas

areas de atuacdo e novas estratégias e acBes que serdo apresentadas.

A rotatividade no mercado se acentuou. Algumas incorporadoras, como por
exemplo, a Santa Cruz, ja abordada, A Construtora Monte Belo, entre outras (Quadro 6)

permaneceram por um periodo na cidade e logo terminaram suas atividades.

Essa década teve como caracteristicas, assim como a década anterior, da
construcdo de condominios pelo preco de custo. Londrina cultuou essa cultura, ja
explicada anteriormente, com iniciativas particulares, ou seja, construces familiares e
de grupos pelo sonho da casa prépria e, também, com iniciativas das proprias
construtoras, como por exemplo, a Brasil Sul, a Meta Construc6es Civis, entre outras,
bem como as Incorporadoras, como, por exemplo, a Mavillar Construtora e

Incorporadora.

Enfim, a partir de 1992, ha definitivamente, uma queda no nimero de projetos

aprovados na cidade, atingindo o nimero de 23 edificios em 1995.

Os anos de 1994 e de 1995 (Tabela 5) apresentaram os efeitos imediatos do
Plano Real, implementado no governo de Fernando Henrique Cardoso (FHC), que com
sua estabilizacdo monetaria e com forte controle redutor da atividade econdmica,

reduziram o nimero de edificios construidos, ou seja,

[...] No periodo antecedente ao Plano Real, os poupadores ou
especuladores financeiros obtinham elevados indices de reajustes
nominal pelos recursos aplicados no mercado financeiro. Os indices
inflacionarios dos vinte e quatro meses antecedentes foram no minimo
22,08% em julho de 1992 e méaximo de 48,24% em junho de 1992,
perfazendo uma média de 33,24% de reajuste nominal. [...] Com a
estabilizacdo monetaria do Plano Real houve uma dréstica reducéo
dos indices inflacionarios. Nos vinte e quatro meses seguintes ao
Plano Real, os indices inflacionarios giraram em torno de 1,85%,
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obtendo um minimo de 0,29% em mar¢o de 1996 e um maximo de
7,75% em junho de 1994 (SILVA, 2002, p.149-150).

Essa realidade, aliada as altas taxas de juros reais proclamadas pelo governo de

FHC, que visavam reter os recursos nas aplicacdes financeiras, resultaram na recessdo

do mercado, na diminuigdo do consumo e do crescimento econémico, resultando na

queda do nimero de empreendimentos langados pelo setor da construcéo civil.

Em 1996 h& uma sinalizagdo para um aumento, com a construgdo de 46

edificios, mas, houve um decréscimo no processo nos anos posteriores, chegando a 20

empreendimentos em 1999.

TABELA 5: NUMERO DE EDIFICIOS E TOTAL DA AREA CONSTRUIDA POR ANO EM M2
DOS EDIFICIOS COM 4 E MAIS PAVIMENTOS EM LONDRINA, NO PERIODO DE 1990 A

Anos
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
Total

Fontes dos dados: Corpo de Bombeiros — Setor de Vistorias — (Vila Nova/LD), 2008, CASARIL, 2007 e SANTOS, 2008
Organizagio: TOWS, R.L, 2009

1999
Numero de Edificios
78
216
42
65
28
23
46
57
32
20
607

Area de Construcio (m?)

172.234,16
259.647,20
67.824,37

176.438,90
132.396,19
94.920,86

243.080,45
212.826,00
149.593,63
86.814,96

1.595.776,72

QUADRO 6: PRINCIPAIS CONSTRUTORAS E NUMERO DE EDIFICIOS CONSTRUIDOS EM

Construtora

Santa Cruz
Engenharia Ltda.
Plano’s
Khouri
Mavillar
Dinardi
Quadra
TEC - C Incorp.
Artenge
Monte Belo
Plaenge
Yoshii
TOTAL PARCIAL
Outras Construtoras
TOTAL GERAL
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Elaboragdo: TOWS, R.L, 2009
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Algumas grandes incorporadoras, como a Yoshii, a Quadra e a Plaenge também
sentiram o efeito do impacto dos novos planos de governo. No entanto, as mesmas
lancaram menos empreendimentos, mas se mantiveram no mercado. No comego da
década, poucas incorporadoras detinham uma grande porcentagem do mercado, ou seja,
entre 1990 e 1992, as incorporadoras e/ou construtoras listadas no quadro 6 construiram
244 edificios, contra 92 de todas as demais que atuaram. Reafirmando a rotatividade,
nos anos seguintes, ou seja, entre 1993 e 1999, as incorporadoras citadas construiram
107 edificios, contra 164 de todas as demais. Algumas das citadas pararam de atuar.
Outras continuaram sua atuagdo e, como serd demonstrado no proximo topico, as
estratégias sdo de “apuramento qualitativo” das edificagdes, destinando-as para as

classes sociais com maior poder aquisitivo.

Nessa fase, pode-se dizer que a acdo do Estado, na esfera municipal, ficou inerte
desde 1984, quando aprovou a Lei n.° 3706/1984, que regulamenta o Uso e Ocupacdo
do Solo em Londrina. Assim, percebeu-se que foi na esfera federal que a atuacdo do
Estado impactou, sobretudo no que concerne as mudancas de planos econémicos. Mas,
cabe a ressalva de que a inércia do Estado, enquanto poder publico municipal é ilusoria,
visto que o legislativo modificou a Lei n.° 3706/1984 centenas vezes, alterando as
Zonas Residenciais e Comerciais em pequenos trechos de ruas e avenidas,

principalmente.

Somente em 1998 houve nova aprovacdo de lei de uso e ocupagdo do solo,
denominada Lei n.° 7484/1998, que mantém a caracteristica de estabelecimento de
regides periféricas para a verticalizacdo, numa tentativa de aliviar o adensamento central

e subsidiar as exigéncias do mercado imobiliario (OURA, 2006).

Dessa forma, essa lei é a que menos interferiu na verticalizacdo londrinense, no
sentido de conter o processo, pois a mesma foi elaborada com base na anterior e com o
rendimento ao mercado, mas sempre com enfoque de descentralizacdo da verticalizacdo

para conter o adensamento central.

Assim, a 52 fase da verticalizacdo de Londrina pode ser pode ser entendida como
a “Desaceleracdo do processo de verticalizagao” articulada a estabilizagdo econdmica
p6s 1994. Ocorre o inverso do que aconteceu na segunda metade da década de 1980

onde os investimentos na constru¢do civil era a “poupanca” dos detentores do capital.
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4.1.7 O processo de verticalizacéo e a Legislacdo em Londrina de 2000 a 2008

Estabelece-se como nova fase da verticalizacdo londrinense o periodo 2000-
2008. No entanto, analises mais recentes sdo possiveis, na medida em que se adquire

informagdes e dados relativos ao processo de verticalizacéo.

A fase tem como caracteristicas a continuidade do processo acontecido na
segunda metade da década de 1990, em relacdo ao numero de empreendimentos
aprovados por ano, com uma queda na area de construgdo total por ano, iniciada em
1999. Essa pequena queda pode ser explicada pela modificacdo da legislagdo no ano de
1998, ou seja, a Lei n.° 7.485 de 20 de setembro de 1998 (Mapa 10), que “DispGe sobre
0 Uso e a Ocupacéo do Solo na Zona Urbana e de Expansdo Urbana de Londrina, e da
outras providéncias”. Essa nova legislacdo permite a verticalizagdo nos bairros, ou seja,
em algumas Zonas Residenciais, evidenciando com clareza a relagdo da taxa de
ocupacao dos terrenos e o coeficiente de aproveitamento, com o tamanho dos lotes.
Assim, pode-se verticalizar, desde que, os lotes sejam de grandes dimensbes. Em
algumas ZRs, a mudanca da lei foi de ordem do potencial construtivo, ou seja, a partir
da ultima lei, é permitida a construcdo de edificios com coeficiente de aproveitamento
maior. Vale considerar que o centro de Londrina é extremamente adensado, formando
uma silhueta alongada da verticalizacdo, conforme ja trabalhado no capitulo anterior.
Esse foi um dos motivos de, no decorrer da formulacdo das novas leis, se pensar em

redirecionar a verticalizacéo.

De fato, legislacdo urbanistica da década segue a aprovacdo da lei acima
especificada, inclusive sendo a mesma, a Lei n.° 7.485/1994 incorporada ao Plano
Diretor aprovado em 2004, ou seja, hd uma atualizacdo da edicdo do Plano Diretor, no
entanto o0 conteudo da Lei analisada ndo se altera. Algumas outras leis como, por
exemplo, a Lei n.° 9.165/2003, que diz respeito a “Expansdo e Adequagdo Viaria - Anel
do Emprego” ¢ anexada ao novo plano, mas a interferéncia sobre a producao do espago
urbano vertical ¢ minima, sendo rezada a Lei de Uso e Ocupacédo do Solo aprovada em
1998 (Mapa 10). Desse modo, as oscilagcBes no processo de verticalizacdo deve-se a
outros fatores externos a acdo e a atuacdo do Estado na respectiva fase. O que se pode
afirmar € que h& a interferéncia do Estado na espacialidade da verticalizagdo de
Londrina, ou seja, hd locais especificos para o direcionamento e a execucdo de tal

processo, seguindo a tendéncia da década anterior.
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Assim, poucos projetos foram aprovados por ano, se comparada a outras fases da
verticalizacdo londrinense, no entanto, os projetos lancados tém como caracteristicas o
direcionamento para as classes sociais com maior poder aquisitivo bem como a

exploracdo da qualidade de vida e do meio ambiente.

O marketing sobre os empreendimentos sao especializados, com folders, painéis

e propagandas que demonstram o poder e induzem para 0 consumo desses espacos.

Devido o carater da nova lei, a alternativa do mercado foi a compra dos grandes
lotes na Zona Sul da cidade. As peculiaridades da area sdo inumeras. Uma somatoria de
fatores condicionou o desenvolvimento da Zona Sul/Sudoeste de Londrina, cujos
incorporadores viram nas areas denominadas Palhano e Guanabara, um grande fildo do
mercado imobiliario com todo seu potencial de desenvolvimento vertical: proximidades
do centro, vista proporcionada pela topografia; proximidade do Lago lgapd;
proximidade do Shopping Catuai (OURA, 2007) e da UEL, fécil acessibilidade; regido
nobre da cidade, “assim podemos investir com certeza de retorno”?*; lotes grandes,
neste sentido o coeficiente de aproveitamento que, pela ultima legislacdo ja aumentou,
com o tamanho dos lotes fica ainda mais facil construir os chamados “arranha-céus”.

Além desses motivos, algumas propagandas do mercado imobilidrio ressaltam o

seguinte:

Quando se deseja escolher uma regido para viver em Londrina,
certamente a regido da Gleba Palhano é uma das primeiras a serem
lembradas. Estrategicamente situado no alto da Gleba Palhano, a
regido de maior desenvolvimento imobiliario de Londrina, o Maison
Tuscany apresenta um projeto arquitetdbnico que possibilita uma vida
com mais conforto, seguranca, praticidade e principalmente economia
de custos e recursos naturais (A.Y.E., 2008).

Esse apelo do mercado imobiliario destaca como primordial a localizacao, objeto
de grande valorizacdo fundiria, tanto que, como nos conta Oura (2007), atualmente é a
regido mais valorizada da cidade, superando o centro londrinense. Uma outra

propaganda da mesma incorporadora destaca que

Viver na Gleba Palhano é mais gostoso. O bairro de maior valorizacado
imobiliaria de Londrina, reine o charme de toda a regido dos lagos a
praticidade de acesso ao centro, apresenta um perfil diferenciado,
onde empreendimentos de alto padrdo se destaca na paisagem,

2L Entrevista com A.Y.E., 2008.
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tornando a Gleba Palhano o endereco mais desejado de Londrina
(A.Y.E., 2008).

Dentre os exemplos, destaca-se a Incorporadora Plaenge (Figura 14) que tem
uma significativa atuacdo na cidade e também no cenério nacional. Além de ter sua
atuacdo consolidada no centro tradicional de Londrina, a empresa detém o maior
investimento na Zona Sul de Londrina, especificamente, na Gleba Palhano. Destaca-se
também, a Incorporadora Yoshii, que foi uma das grandes incorporadoras de Londrina
que eficientemente sobreviveu a “tempestades” econOmicas proporcionadas pelos
planos de governo no final da década de 1980 e inicio da década de 1990, gracas a
atuacdo em outras atividades ligadas a construcdo civil e também a agroinddtria
(A.Y.E., 2008). A empresa atua em diversos estados no pais e atualmente langou
diversos empreendimentos que ja foram construidos ou estdo em construcdo na Gleba
Palhano (Figura 15 e Figura 16).
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URA 8: ZONA SUL DE LONDRINA (A DIREITA DA FOTO): A MAIORIA DOS EDIFICIOS NA GLEBA PALHANO C
INCORPORADORA PLAENGE
Fonte: Plaenge, 2009
Observagao: O [P] acima dos edificios indicam que foram construidos pela Plaenge.
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FIGURA 9: EMPRENDIMENTOS LANCADOS PELA INCORPORADORA A.YOSHII
ENGENHARIA

Fonte: http://www.ayoshii.com.br, visita em 08/2009.

FIGURA 10: AREA DE ATUAC}AO DA INCORPORADORA A.YOSHII EMPREENDIMENTOS
Fonte: http://www.ayoshii.com.br/cons_regioesatuacao.php visita em 08/2009
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O fator localizacdo ¢ evidente e determinado pela atua¢do do Estado, conforme
explicitado. Machado e Mendes (2002) apontaram que o Estado facilita a introducdo do
capital privado a fim de valorizar espacos urbanos em busca da modernidade funcional
e visual, assegurando o embelezamento da cidade. Outrossim, ja apontado na teoria
sobre o Estado, Casaril (2008) destaca que o Estado ndo sO libera o solo para a
construcdo de edificios verticais dos mais variados tamanhos e alturas (Lei de
Zoneamento e Uso do Solo) como também promove a sua valorizacdo por meio da
implementacdo de politicas publicas, como infra-estrutura, saneamento, comunicacao,
transporte, energia elétrica, policiamento, etc. Nesse caso, 0 Estado construiu vias para
facilitar o acesso e, ainda na década de 1950, o prefeito Antonio Fernandes Sobrinho
deu autorizacdo para a criacdo de um lago, que nasceu do desejo de uma parte da
sociedade em construir um clube nautico, repetindo a experiéncia da Pampulha, em
Belo Horizonte (MG). O Lago lgap6 foi inaugurado em 10 de dezembro de 1959
(OURA, 2007). Um dos objetivos era impedir que a pobreza chegasse a essa regiao,
ficando parte com o dominio do poder publico para instalagdo de equipamentos urbanos

e outra, com a iniciativa privada.

Atualmente, € destacada por diversas incorporadoras como uma regido que
ostenta o desenvolvimento sustentavel, pois ¢ alicercada pela qualidade ambiental. De
fato, existe o desenvolvimento sustentavel? Qual a preocupagdo com a equidade social,
que segundo a teoria, faz parte do desenvolvimento sustentavel? N&o seria somente
desenvolvimento econémico e ainda para poucos? Qual a concepgdo do Estado de
desenvolvimento urbano, quando se reserva por lei, um espago que beneficiara apenas a
classe social mais rica? Nao se utiliza o “verde” ou a qualidade ambiental da area
apenas como Marketing? Na verdade, sdo inUmeras as questdes relacionadas ao impacto

proporcionado pela verticalizacdo na area em questao.

Uma das respostas, ainda extremamente contraditoria, estd amparada em
interesses pessoais de quem detém a administracdo publica: Foi detectado que um dos
fatores do desenvolvimento acelerado da regido foi a de “beneficio pessoal do prefeito
Antonio Belinati, cassado no seu ultimo mandato por motivos de desfalques
administrativos (cofres pablicos), que tinha todo interesse em levar o desenvolvimento
da cidade em direcdo as suas propriedades particulares” (OURA, 2007, p.110). O

administrador urbano reconhece o Estado como uma empresa € 0 espa¢o como Seu
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empreendimento, beneficiando ndo somente a terceiros, como nos conta a teoria, mas a
si proprio. O Estado foi indutor do desenvolvimento para a Zona Sul de Londrina,
causando uma enorme diferenciacdo dessa parte da cidade em relacdo a Zona Norte,
caracterizada, sobretudo pela pobreza, conjuntos habitacionais para as classes com
menor poder aquisitivo e focos de favelamento. Novamente afirma-se que as estratégias

do Estado e das empresas convergem para a segregacao (LEFEBVRE, 2001).

Enquanto na década de 1990 percebeu-se a auséncia do Estado, com a atuacédo
dos agentes reguladas pelo mercado, bem como pelos planos econémicos, na década
presente percebe-se que, mesmo de forma indireta, 0 mesmo foi novamente indutor de
um novo processo de verticalizacdo na cidade de Londrina, caracterizado pela
modernidade, com a construcdo de arranha-céus e edificios de grande porte, para uso,

sobretudo residencial.

Enfim, na fase em questdo foram construidos 125 edificios, totalizando uma area
de 1.053.087,48 m? (Tabela 6 e Mapa 11). Com o0s novos empreendimentos lancados,
esse numero tende a ultrapassar a casa de 1 milhdo de metros quadrados de construcéo.

TABELA 6:’NUMERO DE EDIFICIOS E TOTAL DA AREA CONSTRUIDA POR ANO EM M2
DOS EDIFICIOS COM 4 E MAIS PAVIMENTOS EM LONDRINA, NO PERIODO DE 2000 A

2008

Anos Nuamero de Edificios Area de Construcao (m?)
2000 30 137.409,32
2001 14 141.443,01
2002 14 70.087,46
2003 17 172.508,13
2004 7 49.615,99
2005 10 93.440,56
2006 7 67.062,44
2007 14 187.051,37
2008 12 134.469,20
Total 125 1.053.087,48

Fontes dos dados: Corpo de Bombeiros — Setor de Vistorias — (Vila Nova/LD), 2008, SANTOS, 2008
Organizagio: TOWS, R.L, 2009

Além das incorporadoras citadas, outras com significativa atuacao na década séo
destacadas (Quadro 7), tais como a construtora Quadra, com 6 empreendimentos, A
Construtoras Santos Jr, também com 6 empreendimentos, a Artenge, com 3 edificios,

entre outras.

Vale salientar que o Quadro 7 demonstra o numero de edificios aprovados por

incorporadora e/ou construtora, de acordo com a listagem adquirida e com o trabalho de
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Santos (2008), no entanto, os nameros das incorporadoras, como por exemplo, a
Plaenge sdo divergentes. Quanto a Yoshii, a figura 15 demonstrou os langcamentos até

2009, por isso, 0 numero também difere do Quadro 7.

O quadro também aborda o grande nimero de edificios construidos no sistema
de condominio a preco de custo, no total de 40 edificios. Esse nimero ilustra como o
mercado londrinense, no decorrer da evolucdo do processo de verticalizacdo, adotou
esse sistema de construcédo, inclusive com a participacdo de diversas das construtoras
citadas, ou seja, as empresas, além de lancarem empreendimentos com seu capital ou
com capital advindo dos financiamentos, em sua maioria do Estado, também utilizam da
estratégia da construcdo no sistema de condominio, realizado tanto a incorporacdo bem
como somente a construcdo para outras incorporadoras ou iniciativas particulares
(L.R.F., 2009).

Em suma, outros aspectos observados dizem respeito as tecnologias utilizadas na
construcdo dos empreendimentos. Segundo entrevista realizada na empresa Plaenge, a
tecnologia utilizada na construcdo é constantemente aprimorada, como por exemplo, a
utilizacdo de suportes e “andaimes” de ago em vez de madeira, como ¢ utilizado em
outras localidades. Assim, Londrina busca a modernidade, a tecnologia para acelerar no

processo de entrega dos empreendimentos langados.
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QUADRO 7: PRINCIPAIS CONSTRUTORAS E NUMERO DE EDIFICIOS CONSTRUIDOS EM
LONDRINA ENTRE 2000 E 2008
Construtora Total de edificios construidos
entre 2000 e 2008*
“Tres O”
A.Yoshii
Artenge
Brasil Sul
Cebel
Condominios
Constrenge
Extruturex
FMM
Galmo
Maranata
Mavillar
Meta
MMD
Montese
Montosa
Morena
Moro
MRV
Plaenge
Quadra
Rehad
Royal Loteadora
Saconatto
Salonorte
Santos Jr.
Serteg
Soma
Vectra

TOTAL GERAL 115
Fonte: Santos, 2008/ Levantamento empirico, 2009/ Adaptagdo: TOWS, R.L., 2009
*Observagao: A analise da autora é até 2008 diferindo do periodo desse trabalho

NRPwWoORNRPROBWRRrRRPRRPRRPOVOWRORPEPESR, AW R

Assim, esse periodo, ou essa fase da verticalizacdo londrinense pode ser
considerada como a 6% fase do respectivo processo, tendo como caracteristicas

principais a “Sofisticagdo dos empreendimentos e a verticalizagao no Bairro”.
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MAPA 11: ESPACIALIZACAO DO PROCESSO DE VERTICALIZACAO DE LONDRINA (1950-2008)
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42 O PLANEJAMENTO URBANO DA CIDADE DE MARINGA E SEU
RESPECTIVO PROCESSO DE VERTICALIZACAO

4.2.1 Maringa: A génese do Processo

Maringa também é resultado de um processo de planejamento. A planta inicial
da cidade foi elaborada pelo urbanista Jorge de Macedo Vieira no ano de 1947,
conforme ja relatado (Figura 8). E um projeto que contempla todas as fungdes de uma
urbe, pois 0 mesmo congrega experiéncias urbanisticas anteriores desse profissional,
dentre elas, o loteamento Vila Maria Alta, Vila Maria Baixa e Jardim Japdo, na cidade
de Sdo Paulo, dentre inimeras outras (STEINKE, 2007). “Pode-se dizer (...) que a
importancia de Maringa é reforgada pelo fato de ser a primeira cidade completa, no

sentido substantivo do termo, que o referido urbanista criard” (STEINKE, 2007, p. 139).

Planta da cidade de

Maringi

® parques e
logradouros
publicos

® centro comercial

e irea de armazéns

e vila operiria
® centro civico
® pitio de manobras

da ferrovia

FIGURA 11: PLANO URBANISTICO DE MARINGA
Fonte: STEINKE, R., 2007.

O aludido projeto previa a estruturacao espacial da cidade em zonas funcionais —
residencial, comercial, industrial, médico-hospitalar e administrativa — previamente
definidas, articuladas entre si por amplas avenidas, objetivando um desenvolvimento
harmonico (MORO, 2003). No entanto, o direcionamento seletivo do uso residencial do

solo urbano, em razdo do tamanho e do preco dos lotes, com o tempo, conduziria a uma
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diferenciacdo sécio-espacial entre as zonas residenciais (MENDES E NEGRI?*, 1998,
apud MORO, 2003). Os equipamentos coletivos também ja possuiam localizacédo
espacial definida. Algumas dessas particularidades serdo demonstradas no decorrer do

texto.

A cidade se desenvolveu no momento aureo do ciclo econémico da cafeicultura
paranaense, com 0s agentes sociais desfrutando da sua vantajosa posicao geografica —
no de um eixo de comunicacOes -, onde souberam capitalizar seu poder de polarizagéo,
acentuando sua forte centralidade, competindo com Londrina pelo dominio funcional de
sua area de influéncia no espacgo norte-paranaense (MORO, 2003).

No inicio era conhecida como cidade-fantasma, pela necessidade de se construir
rapidamente para ocupacao dos lotes. Assim, os fazendeiros do café construiam uma
casa na cidade, normalmente “de madeira”, como residéncia secundaria, pois
continuavam residindo no campo. Com a vinda da Companhia, empresa de colonizagéo,
Maringa passa a ser sede, auferindo assim, uma maior centralidade e importancia no

contexto em que se inseriu.

A ocupacdo inicial se deu numa area denominada atualmente de Maringa Velho,
a esquerda do atual centro da cidade. As seis primeiras quadras foram ocupadas
espontaneamente até que a Companhia definisse o local onde seria implantado o centro

da cidade, dentro dos preceitos do projeto de Vieira.

Com a instalagdo efetiva do centro, povoou-se também, a Leste do mesmo, a
Vila Operaria, ou seja, a Zona 03 definida pelo projeto. Como havia também base no
idedrio de Garden City, ou seja, de Cidade-Jardim, duas grandes areas foram
determinadas pelo respectivo plano para preservarem a mata nativa. Dessa forma, a
cidade era dividida em 03 partes: a ocupacao inicial, atual Maringa Velho, a Oeste, 0
Centro, propriamente dito e a Leste, a Zona 03, ou seja, a Vila Operaria. Como o projeto
era baseado na linha férrea, Vieira desenhou a Avenida Brasil, que “paralelamente, (...)
seguiu o tragado da linha férrea, cortando as Zonas do projeto inicial 01, 03, 04, 05, 06 e
08” (TOWS, 2009, p. 65), balizando o processo de ocupagao.

22 MENDES, C.M.; NEGRI, S.M. O”Falso” Novo Centro de Maringa — PR. In: Boletim de Geografia, Maringa:
UEM, n.°1, v.1, Ano 16, 1998, p.67-86.
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Assim, Maringa desponta como exemplo de padrdo urbanistico, vinculando-o ao
ideério de cidade-jardim, conforme explicitado. Jorge de Macedo Vieira projetava, na
época, varios bairros na cidade de Sdo Paulo, além de outros projetos no interior deste
Estado e na cidade do Rio de Janeiro. O urbanista estagiou na City of San Paulo
Improvements and Freehold Land Company Limited que, neste mesmo periodo,
contratou os servigos do escritério dos arquitetos Raymond Unwin e Barry Parker,
expoentes do movimento cidade-jardim na Inglaterra e que propagavam a obra de
Ebenezer Howard (ANDRADE; STEINKE, 2002, apud CORDOVIL, 2007). A
configuracdo da cidade ja se desenhava sobre esses preceitos. Rego (2001 apud
BELOTO, 2004, p.71) afirma que

a consideracgdo das preexisténcias como base para o projeto, o tracado
irregular consoante com as caracteristicas naturais do terreno, a
presenca macica do verde como elemento de composicdo do espaco
urbano, o caréater artistico da malha urbana, em especial o efeito do
tracado regular da area central, a forma das pracas, (...), a estrutura de
bairros e centros, as vias e sua caracterizacdo, a valorizacdo da
individualidade urbana a partir das particularidades de cada contexto

( )23
demonstram as similaridades existentes entre as formas urbanas encontradas em

Maringé e no tipo cidade-jardim materializadas por Unwin e Parker (BELOTO, 2004,
p.70).

A autora ainda coloca que as dimensdes dos tracados viarios podem ter sido
influenciadas pelos planos de intervencdo urbanistica, entre eles o Plano de Avenidas
elaborado por Prestes Maia para a cidade de S&o Paulo (BELOTO, 2004). Adotando-se
essa premissa, pressupfe-se uma ligagdo com o planejamento de Londrina, outrora
explanada a participacdo de Prestes Maia em seu planejamento e na elaboracdo de sua
legislacdo. Consequentemente ha uma ligacdo estreita com o planejamento de Sao

Paulo, local onde Vieira atuava.

2 De acordo com Beloto (2004), as semelhancas encontradas por Rego (2001), entre o anteprojeto para a cidade de
Maringa e as cidades-jardim inglesas, a tinica que de fato de ndo foi implantada foi “a composi¢do pitoresca de
edificios e espagos publicos ‘fechados’*.

140



4.2.2 O Processo de verticalizacéo e a Legislacdo Maringaense: A década de 1950

Em 1950, a cidade de Maringa ja possuia uma populacdo de aproximadamente
38 mil habitantes, dos quais 7 mil residentes no nucleo urbano. A mesma passou por um
crescimento intenso, ultrapassando a casa dos 100 mil habitantes ja na década seguinte.
As transformacges intra-urbanas decorrentes desse adensamento populacional, o
crescimento verificado e sua progressiva importancia como cidade polarizadora,
oriunda, dentre os fatores, das estratégias de colonizacgdo privada, da localizacdo, por ser
sede da respectiva Companhia e por se situar em uma prospera regido agricola e
industrial atuando também como centro de comércio e de servicos (CORDOVIL, 2007),
“fazem com que a cidade procure modificar e ampliar a sua estrutura no intuito de
consolidar a sua fungdo” (CORDOVIL, 2007, p.3).

Ao englobar novas areas no seu perimetro urbano, a paisagem
inicialmente configurada em Maringad se modifica, bem como se
inserem novas formas e outras se adequam, transformando as funcfes
iniciais. Estas transformacBes ocasionam desestruturacbes e
reestruturacbes que levam, muitas vezes, a descaracterizacdo ou a
manutencdo das diretrizes do desenho inicial da cidade. Entre essas
transformaces estdo ndo s6 as modificagdes na estrutura geral do seu
plano inicial, no que concerne aos seus UsOS e equipamentos, mas,
principalmente, o forte impacto da verticalizacdo e dos parametros de
ocupacdo gerais além, € claro, da expansdo do perimetro urbano
(CORDOVIL, 2007, p.3).

Para a mesma autora, as legislacBes urbanisticas tém o carater de consolidar e,
também, estimular as tendéncias acima arroladas. Assim, em Maringd, verifica-se o
efeito da legislacdo na paisagem urbana e na (re) formulagdo da sua estrutura. A partir
dos usos e dos indices urbanisticos propostos para os espacos, a lei determina a
configuragdo espacial e a dindmica urbana que vao nortear o carater da cidade nas
décadas que se seguem (CORDOVIL, 2007).

A primeira lei ou o primeiro documento implementado na cidade data de 1953,
denominado de Codigo de Posturas e Obras. A autora relata que o mesmo foi a principal
legislacdo existente em muitas cidades brasileiras até a década de 1930. Ainda hoje, é o
instrumento que substitui as legislacBes urbanisticas na normatizagdo do crescimento
urbano, em municipios onde o plano diretor e as legislacdes especificas ndo sdo
compulsorios (CORDOVIL, 2007). Esse documento estipulava a questdo do perimetro

urbano, do “zoneamento que seria de acordo com a divisdo anteriormente feita pela
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C.M.N.P., cujo mapa fica adotado” [Grifo da Autora] (MARINGA, 1953%*, apud
CORDOVIL, 2007), entre outras questdes aderentes.

Sobre o referido codigo de posturas, Beloto (2004) pondera que ndo ha indicios
de que o mesmo foi aprovado, apesar do parecer favoravel que o acompanha. Para ela,
especificamente sobre os pardmetros urbanisticos de producdo do espago, este
anteprojeto pouco apresentou, pois somente dividia 0 municipio em areas urbana e rural,
adotando para a cidade de Maringd o mapa da CMNP com suas respectivas zonas e
estabelecia a largura minima de 20,00m para os novos logradouros que viessem a ser

abertos.

% MARINGA (Camara de Vereadores). Lei n.° 2/53 de 24 de fevereiro de 1953. Lex: Cédigo de Posturas de
Maringa, Maringa, 1953.
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4.2.3 O Processo de verticalizacéo e a Legislacdo Maringaense: A década de 1960

A primeira lei que realmente enfatiza a configuracdo espacial da cidade foi a Lei
n.° 34/59 (Mapa 12), pois considera aspectos mais amplos do espago urbano, sem deixar
de abranger, obviamente, as demais regulamentacGes de um Codigo de Posturas, a
mesma endossa e consolida tendéncias e estimula diversos aspectos da configuracédo
espacial que determinard o crescimento urbano (Cordovil, 2007). Acrescenta-se que a

mesma, no tocante a verticalizagdo, trata o assunto superficialmente, ou seja,

ao nivel da realidade maringaense, o processo de verticalizagdo teve
seu inicio nos anos sessenta como resultado da acumulacdo de
riquezas oriundas sobretudo da cultura cafeeira. No que tange a
Legislagdo urbana, a Lei 34/59 do Cddigo de Posturas e Obras
abordava rapidamente questfes sobre o coeficiente de aproveitamento
bastante superficiais, tanto que, permitiu a construcdo de edificio com
namero de pavimentos maior do que a lei estabelecia, ja& que neste
periodo levou-se a termo edificio com mais de 12 pavimentos
(MENDES, 1992, p. 37).

Tows (2006), em trabalho anterior, em sua investigagdo sobre esse mérito,
verificou-se que Mendes (1992) se refere ao Edificio Maringa, com 13 pavimentos,
construido em 1964, e o Edificio Maria Tereza, com 15 pavimentos, construido em
1961, ultrapassando a altura méxima da edificacdo estabelecida pela legislacdo. As
particularidades do processo sdo evidentes, tendendo para a emergente atuacdo do
capital imobiliario, pois, “a especulacdo imobilidria (...) se instaurou praticamente junto
com a implantacdo do empreendimento [0 projeto da Companhia], visando maior renda
sobre 0 solo” (BELOTO, 2004, p.73). Inclusive esta € uma caracteristica peculiar
presente no Cddigo de Posturas e Obras de 1959, pois desde ja apresenta certa
flexibilidade referente a distribuicdo dos usos, negando a rigidez do urbanismo
modernista, mas acima de tudo confirmando uma tendéncia de “obediéncia” ao mercado

imobiliario (BELOTO, 2004, p. 83).
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Dessa forma, com a lei maleéavel, o capital emergente, baseado na “Acumulacdo
Cafeeira ¢ Comercial” - cognome dado a década de 1960 por Mendes (1992) para
explicar o processo de verticalizagdo-, se concretizou no espaco, de acordo com ele,
com a construcdo de 10 edificios na cidade (MENDES, 1992).

A verticalizagdo acabou legitimando uma modernidade que se impde a um
sistema de objetos particulares (SOUZA, 1994), sendo

o0 lugar das coisas, 0 produzir e o construir esse mesmo lugar passou a
ser alvo extremamente interessante para 0 modo de producdo
capitalista. Dai a emergéncia das estratégias do capital nas suas
diferentes aparéncias, a reflexdo sobre a renda e a valorizacdo do solo
urbano, a identificacdo dos agentes, a acdo do Estado (MENDES,
1992, p.332).

Mendes (1992), por meio de sua metodologia de pesquisa, salientou que na
respectiva década foram construidos 10 edificios, totalizando uma &rea de 47.877,66 m?
de construcdo e sua localizacdo se deu somente na Zona 01, ou seja, o centro. Vale
considerar que a forma de aquisicdo de dados quando realizada a execucdo de pesquisa
era diferente da atual, que dispde de dados informatizados e sistematizados®, por isso,
os dados levantados se diferem: foram construidos 12 edificios, totalizando uma area de
construcdo de 45.769,36 (Quadro 8, Figura 9 e Figura 10). Para ele, a emergéncia do
processo em Maringa estd relacionada ao excedente do capital oriundo da cultura
cafeeira desenvolvida nas décadas de 1940, 1950, 1960 e 1970, associados as atividades
comerciais levada a termo por fazendeiros grandes e medios e comerciantes no

municipio e de sua respectiva regiao.

% Isso pode incorrer em erros de digitagdo ou, por outro lado, facilitar as correcdes e manutencdo dos dados,
conforme detalhadamente explicado nos procedimentos metodoldgicos. Enquanto pesquisas anteriores se referiam a
edificios aprovados, essa pesquisa trabalha com edificios construidos, pois assim é elaborada a tabela dos dados pela
prefeitura.
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QUADRO 8: EDIFICIOS CONSTRUIDOS NA DECADA DE 1960, EM MARINGA

. Area NUmero de
Ano  Edificios Zona Zoneamento Enderego Construida Pavimentos
Maria Av.Getulio Vargas,
1961 A 01 ZCP 35 12.373,48 15
Novo .
1961 01 ZR1 Av.Tiradentes, 740 1.271,30 04
Mundo
1962 CinePlaza 01 ZCP 5 Rapolsé’sTa"ares' 2.201,27 06
1962 1S 01 zcp AREETE VRS, | oo o 12
Marias 266
. R.Joubert de
1963 Mariella 01 ZC1 Carvalho, 188 1.845,38 04
1964  Maringa 01 ZCP Av.Brasil, 3832 4.640,50 13
Herman Tv. Guilherme de
1964 Lundgren 01 ZCP Almeida, 36 4.832,19 16
1964 Rosa 01 ZCP Av.Brasil, 4399 2.140,00 08
. R.Joubert de
1965 Atalaia 01 ZC1 Carvalho, 623 5.764,81 11
1965 CasaRosa 04 7C2 e JOSel';’g“'faC'O' 242234 04
Pietro Av.Duque de Caxias,
1967 Porcy 01 ZC1 697 1.616,00 04
1969 Iguagu 01 ZCP Av.Brasil, 2925 897,75 04
Total 12 - - - 45.769,36 101

Fonte: P.M.M., 2009
Organizagdo: TOWS, R.L, 2009
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FIGURA 12: MARINGA EM 1960: INiCIO DO PROCESSO DE VERTICALIZACAO
Fonte: www.tudomaringa.com, consulta em 03/08/2009
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FIGURA 13: MARINGA EM 1967: OS PRIMEIROS EDIFICIOS fEANSFORMANDO A

PAISAGEM DA CIDADE
Fonte: www.tudomaringa.com, consulta em 03/08/2009

A localizagdo dos edificios construidos na década corresponde as &reas
estabelecidas pelo zoneamento proposto pela Lei n.° 34/59 onde se podia construir. Dos
12 edificios construidos, 07 se localizam na Zona Comercial Principal (ZCP), onde o
limite de altura da edificagdo era referendado em 3X a largura da via e a taxa de
ocupagao do terreno era “livre”. Assim, foram construidos os edificios mais altos e com
maiores areas de constru¢do. Mesmo assim, percebe-se que alguns extrapolaram a altura
méaxima possibilitada pela lei. 03 edificios foram construidos na Zona Comercial 1
(ZC1), zoneamento esse, que se diferencia do anterior somente no que se refere a taxa
méaxima de ocupacdo do terreno, que era de 80%. Destaque para o Edificio Atalaia, com
11 pavimentos, construido em 1965. 01 Edificio foi aprovado na Zona Residencial 1
(ZR1), correspondendo ao Edificio Novo Mundo, situado na Avenida Tiradentes, com
04 pavimentos. Por fim, foi aprovado também 01 edificio na Zona Comercial 2 (ZC2),
em area de continuidade da Avenida Brasil, no limite da Zona Comercial Principal. Esse
edificio possui também 04 pavimentos, dentro das normas possibilitadas para esse

zoneamento.

Vale considerar que curiosamente a Zona Comercial é subdividida em Zona

Comercial 1, 2, 3...10, além de haver a Zona Comercial Principal. O mesmo ocorre com
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a Zona Residencial, que é subdividida de 1 a 8. De acordo com Beloto (2004), mesmo
tendo uma minuciosa divisdo por zonas, 0s parametros apresentados por este
zoneamento se restringem as zonas residenciais e comerciais como um todo, sem

distin¢do entre seus tipos - excecdo feita a zona comercial principal (ZCP).
Ela explica que

Isto significa que had uma tentativa - ou de fato existia - de
homogeneizacdo morfolégica e social do espago urbano como um
todo, 0 que ndo era, e ainda ndo &, comum na pratica do zoneamento,
ja que a segmentacgdo do espago é razdo primeira para a constituigdo
de zonas urbanisticas, conforme escreve Feldman (1996) (BELOTO,
2004, p. 84).

A autora atribui que a valorizacdo imobilidria estd muito mais atrelada a
localizacdo do que uma relagdo direta com essa legislacdo, apresentando a ressalva
sobre a Zona Central, “onde os parametros urbanisticos condicionam o adensamento,
em oposicdo a uma ocupacdo bastante rarefeita das zonas residenciais” (BELOTO,
2004, p.84).

Desse modo, acredita-se em uma estratégia que viabilizasse a verticalizacdo na
area compreendida pela Zona 01, do projeto inicial da cidade. E uma prética de
zoneamento adaptada de outras realidades, de outras cidades e encarada de forma
superficial. Houve pretexto para possiveis mudancas, pois as particularidades para as
zonas residenciais eram as mesmas, ndo necessitando, desse modo, de subdividi-las. O

mesmo ocorre para as Zonas Comerciais.

Algumas leis foram criadas com o intuito de alterar a acima exposta, relativas,
sobretudo, aos loteamentos, mas uma significativa mudanca na Lei n.° 34/59 veio a
ocorrer com a Lei n.° 380/65 no que refere a algumas transformac@es nos usos do solo.
No entanto, o escopo do processo de verticalizacdo da década estd referendado nos

aspectos acima arrolados.
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4.2.4 O Processo de verticalizacéo e a Legislacdo Maringaense: A década de 1970

Em 1967 foi elaborado o primeiro plano diretor de Maringa. Para Beloto (2004),
as leis promulgadas em 1968 junto ao plano elaborado um ano antes que véo trazer,
efetivamente, “uma concepcdo tecnicista ao planejamento urbano da cidade e
concatena-lo aos propositos urbanisticos em desenvolvimento” (BELOTO, 2004, p. 90).
A diferenca em relacdo a primeira lei, segundo ela, é a caracteristica de ser posterior ao
plano diretor, documento que analisa a cidade abrangendo aspectos como: social,

econdmico, fisico-territorial e politico.

No que tange aos aspectos urbanisticos, o plano diretor propde e o legislativo
aprova em 1968 as Leis n.° 624/68, n.° 625/68 e n.° 626/68 - zoneamento, parcelamento
do solo e cédigo de obras respectivamente. Nota-se que o plano introduz a separacao de
cada assunto urbanistico em sua propria lei, tornando a consulta mais objetiva,
diferentemente do modelo encontrado na lei de 1959 (BELOTO, 2004).

O trabalho de detalhar a lei ja foi realizado pela autora, por isso, 0 que se destaca

é a importancia da mesma em relacdo ao adensamento, sobretudo vertical.

(...), € visivel a preocupacdo quanto ao adensamento da cidade, na
tentativa de otimizar e, em alguns casos, viabilizar a implantacdo de
equipamentos urbanos e comunitarios. Areas com baixas densidades,
como a parte oeste da Zona 05, a Vila Morangueira e o Jardim
Alvorada, enguadram-se em zonas cuja proposta € permitir a
verticalizagdo como meio de se chegar ao adensamento, através do
estabelecimento de das zonas residenciais tipo 2 e 4 (ZR2 e ZR4). Os
parametros de uso e ocupacdo permitem afirmar que densidade, valor
do solo e homogeneidade espacial das classes sociais (segregagéo) séo
as condicionantes que norteiam esta lei (BELOTO, 2004, p.93).

Essas apropriagdes da lei foram interpretadas por Mendes (1992) pela
preocupacao do poder publico com a nova realidade vivenciada pela cidade, pois o
mesmo “procurou via governo federal e estadual recursos para dotar o espaco urbano
maringanse de obras de infra-estrutura bem como leis de zoneamento e ocupacao do
solo mais apropriadas” (MENDES, 1992, s/p).

A nova realidade da década de 1970 foi caracterizada por mudancas estruturais

no meio rural com a modernizacdo da agricultura® (MENDES, 1992) gerando

% Mendes (1992) faz uma observacéo de que as mudancas foram absorvidas gradativamente.
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modifica¢cBes no meio urbano em fungdo do éxodo rural. Desse modo, a popula¢éo na
respectiva década chega a 100.100 habitantes na area urbana e 21.274 na area rural do
municipio (IBGE, 2006). Houve um aumento de mais de 100% da populagéo urbana e
um decréscimo significativo da populacéo rural (Tabela 7).

TABELA 7: EVOLUCAO DA POPULACAO RESIDENTE NO MUNICIPIO DE MARINGA
(1960-1970)

Urbana Rural Total

s (100%)

NUmero % NUmero %
1960 47.592 45,71 56.639 54,29 104.231
1970 100.100 82,47 21.274 17,53 121.374

Fonte: IBGE — Censos demograficos, 2006

As mudancas na agricultura alteraram o ritmo de crescimento da populacdo de
Maringa, bem como de outros polos regionais. Paralelamente, de acordo com Mendes
(1992), no meio urbano aumentou significativamente o numero de projetos para
construcdo, sobretudo a partir de 1973. Ocorre o inicio do processo de substituicdo das
construgfes de madeira pelas construcbes de alvenaria (casa e edificios), conforme o
autor, resultante da segunda fase de ocupacdo territorial associada a crescente
acumulacao de capitais pelas classes média e alta. No entanto, somente em 1974 e 1976
houve um processo acentuado de verticalizacdo (Figura 11), em comparacdo com 0s
outros anos da década, no que tange ao numero de edificios construidos e area de
construcdo (Tabela 8).

Atrelado as significativas transformacdes no espaco intra-urbano maringaense,
0s impactos se expandiram e tomaram carater regional, pois a classe média melhorou
seu padrdo de vida, enquanto as classes pobres foram atraidas e/ou expulsas para a
periferia da cidade e também para as cidades vizinhas?’, “devido as ofertas imobiliarias

bem como o alto prego do solo urbano das zonas centrais” (MENDES, 1992, s/p).

7 Foi iniciado o processo de periferizacéo e direcionamento da populagdo pobre para as cidades vizinhas de Maringa,
sobretudo Sarandi e Paicandu, que tomou uma grande propor¢do nas décadas de 1980 e até recentemente. Estudos
sobre esse processo podem ser vistos nos trabalhos de Negri (2001), Rodrigues (2004), Marcatti (2009), entre outros.
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A referida década foi caracterizada, de acordo com Mendes (1992) como o
segundo periodo? da verticalizacdo de Maringa. O autor a caracterizou como a década
da “Modernizagdo da Agricultura”. Nessa década foram construidos na cidade 33
edificios totalizando uma &rea total construida de 151.768,41 m?® (Tabela 8). Para o
mesmo autor, houve a descentralizacdo do processo, pois foram aprovados edificios nas
Zonas 01, 03, 04, 08 e 17. E interessante frisar que essa descentralizacio remete-se a
nova lei de zoneamento. Cabe salientar que a Zona 02, parte da Zona 04 e da Zona 05
estdo caracterizadas como Zona Residencial 1 da referida lei. Assim, ndo se construiu
edificios nos bairros assinalados por interesses da classe social residente, que, por
possuirem forca politica e econdGmica, almejavam preservar essas areas sem
verticalizacdo. Em contraponto, a lei aprovada permitia a construcdo de no maximo 02
pavimentos para essa zona (Mapa 13). Como ressalta Souza (1994) sobre a
verticalizagdo de Sao Paulo, “confirma a verticalizagdo nas areas mais valorizadas da
cidade (...) excetuadas areas onde a legislacdo ndo permite a verticalizacdo (no jogo de
forcas da classe dominante prevalecem os interesses dos moradores das areas mais
nobres da cidade)” (SOUZA, 1994, p.170).

Mais uma vez identifica-se com a discussdo apontada por Lefebvre (1973),
alegando que 0 espaco € hierarquizado em zonas mais ou menos favorecidas, tanto

positivamente quanto negativamente.

Se melhor explorada, outras particularidades como as arroladas acima seriam
identificadas e explanadas, mas o0 exemplo ja deixa claro que a expressividade da
verticalizagdo da década em relacéo a década anterior, além do fator econémico levado
a cabo, sobretudo pela modernizacdo da agricultura, estratégias do poder publico
“facilitaram” os agentes a produzirem essa nova cidade. Entretanto, uma expressividade

muito maior, caracterizando-se inclusive um “Boom”, competiu a década seguinte.

2 Em alguns momentos do texto utiliza-se o termo periodo em vez de fase (que é o termo adotado), devido &
utilizacdo da nomenclatura de outros autores.
% Os dados trabalhados também diferem dos estudados por Mendes (1992).
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TABELA 8: NUMERO DE EDIFICIOS E TOTAL DA AREA CONSTRUIDA POR ANO EM M2
DOS EDIFICIOS COM 4 E MAIS PAVIMENTOS EM MARINGA, NO PERIODO DE 1970 A

1979
Anos Numero de Edificios Area de Construgéo (m?)
1970 2 9.568,69
1971 1 5.397,09
1972 2 5.392,67
1973 2 6.120,61
1974 8 52.326,74
1975 6 20.640,31
1976 9 32.957,83
1977 2 17.161,72
1978 0 0
1979 1 2.202,75
Total 33 151.768,41

Fonte dos dados: P.M.M, 2009
Organizagdo: TOWS, R.L, 2009

A década de 1970 ficou ainda caracterizada pela expansdo do perimetro urbano
(Lei n.° 1063/1974) em aproximadamente duas vezes e meia ao anterior. Beloto (2004,

p.96 complementa que

Foi a condicdo ideal para o surgimento dos primeiros vazios urbanos
através da fragmentacdo do espagco, embora a Lei 625/68 de
parcelamento do solo, que ainda estava em vigor, determinasse como
condicdo para a aprovacdo de novos loteamentos sua seqliéncia a
malha urbana. E relevante sempre lembrar que, automaticamente a
aprovacgdo do novo perimetro, houve a valorizagdo imobiliaria dos
lotes nele incluidos, até entdo rurais.

Uma caracteristica relacionada a acima apontada, assim como ocorreu em
Londrina, refere-se as politicas de implantacdo de conjuntos habitacionais, por meio de
recursos, principalmente do Banco Nacional de Habitagdo (BNH), bem como a
aprovacdo de loteamentos. Nota-se que até 1972 eram poucos 0s loteamentos
aprovados, tendo uma explosao a partir da gestdo de Silvio M. Barros | (Tabela 9),

quando foi aprovada a nova lei do perimetro urbano.

TABELA 9: NUMERO DE LOTEAMENTOS APROVADOS NO MUNICIPIO DE MARINGA
POR GESTAO MUNICIPAL NO PERIODO DE 1953-1988

[o]
Gestdo Municipal N® de loteamentos

aprovados
Inocente Villanova Janior (PTB) (1953-1956) 2
Américo Dias Ferraz (PSP) (1957-1960) 3
Jodo Paulino Vieira Filho (PSD) (1961-1964) 6
Luiz Moreira de Carvalho (PDC-PSD-PTB-PR-PSP-PRP) (1965-1968) 4
Adriano José Valente (MDB) (1969-1972) 4
Silvio Magalh&es Barros (MDB) (1973-1976) 31
Jodo Paulino Vieira Filho (ARENA 1) (1977-1982) 57
Said Felicio Ferreira (PMDB) (1983-1988) 23

FONTE: SINDUSCON/Nor, 2000/ SCHIMIDT, 2002
Adaptagdo: TOWS, R.L., 2009
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FIGURA 14: A VERTICALIZA(;AO DE MARINGA NA DECADA DE 1970

Fonte: MENDES, 1992
Adaptagdo: TOWS, R.L., 2009

Em um contexto mais amplo, essas praticas ocorridas em Londrina e Maringa,
sobretudo a partir da década de 1970 esta inserida em acdes do Estado em nivel
nacional, pois, segundo Souza (1994),

a partir da década de 1960, o Estado assume definitivamente a tutela
da construcdo civil no Brasil em quase todos os subsetores, desde a
construcdo pesada para o provimento de infra-estrutura necesséria a
reproducdo do capital, numa época de forte crescimento econdmico,
até o amparo as edificacBes, que recebeu grande impulso no Plano
Nacional de Habitagdo (PNH), dinamizando somente a partir da
instituicdo do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e do
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) (SOUZA,
1994, p.83).

Esses mecanismos apontados pela autora se inserem em sua andlise sobre a
cidade de S&o Paulo, no entanto, essas estratégias atingiram a realidade londrinense e
maringaense na seguinte deécada, no que concerne a verticalizagdo bem como a

horizontalizacdo das cidades.
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Na perspectiva do papel do Estado sobre esse processo na municipalidade,

verifica-se que,

154

A praxis descrita sobre a implantacdo de conjuntos habitacionais
revela quéo articuladas com os diversos setores sociais € econdmicos
sdo as estratégias de acdo do Estado sobre o espago urbano. O
exemplo mais significativo da atuacdo direta do Estado na producédo
da cidade s8o justamente os loteamentos de interesse social. Seus
vinculos com os interesses privados acima do coletivo se justificam
pela expansdo horizontal do espaco urbano desarticulada e
fragmentada, provocada pela localizacdo dos empreendimentos sociais
distantes da area urbana dindmica e consolidada (BELOTO, 2004,
p.103).



4.2.5 O Processo de verticalizacéo e a Legislacdo Maringaense: A década de 1980

Para situar o processo ocorrido na década de 1980, realizou-se algumas
consideracdes precedentes. Retomando a legislacdo, paralelamente ao “pacote” de leis
apresentado em 1974, foi levado com urgéncia para aprovacdo o Plano de Uso e
Ocupacédo do Solo, tendo como justificativa a adequacdo do plano diretor de 1968 a
dindmica e ao desenvolvimento econdmico-social que vinha experimentando a cidade e
o atendimento a Constituicdo Federal de 1967, em seu art. 160, que assegurava a funcéo
social da propriedade (BELOTO, 2004). Mas, conforme a autora desmistifica, a
justificativa do projeto, na verdade, vincula atributos urbanisticos a valorizacdo do
imovel e a facilidade do aumento da renda sobre o solo apenas com a aprovacgédo da

legislagdo. No entanto, o projeto foi retirado de pauta™.

Sem embargo, qualifica-se, mediante a ndo aprovacao das leis de 1974 que, até
1983, a ordenacdo do uso do solo estava sob jurisdicdo da Lei n.° 624/68. Em 1983 o
legislativo aprova as leis relativas a regulacdo do espago, com destaque para a Lei n.°
1736/1983, que diz respeito aos parametros de ocupac¢éo do solo. Essa lei caracteriza o
espaco urbano maringaense e a respectiva atuacdo do poder publico: aumentou o0s
coeficientes de aproveitamento, inclusive para 10,0 na Zona Comercial 1 (Mapa 13),
deixou livre a altura das edificagfes em diversas zonas e aumentou também a taxa de
ocupacdo dos terrenos. Retoma-se 0 argumento adquirido por entrevista, de que, para o

incorporador, ficou 6timo atuar em Maringa.

% segundo o relato constante no projeto de Lei, os membros designados para emitir os pareceres ndo compareceram a
sessdo, e por esse motivo foi suspensa. Apos a designacdo de outros membros, que emitiram pareceres contrarios a
matéria, o anteprojeto foi arquivado pelo legislativo. Nao foi possivel localizar estes pareceres, 0 que deixa uma
pergunta: qual motivo, sendo de ordem politica, impediria a aprovacao de tal legislagdo urbanistica, uma vez que as
emendas ao projeto ja haviam sido incluidas e estavam prontas para a vota¢do? (BELOTO, 2004, p. 107).
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Com a regulamentacdo do zoneamento de uso e ocupagdo do solo, por
intermédio da lei acima explanada — aprovada na gestdo do ex-prefeito Said Felicio
Ferreira, viabilizava-se a reprodugdo acelerada da verticalizagdo maringaense
(MENDES, 1992). Para o autor, depois de discussdes do poder publico e da iniciativa
privada elaborou-se uma série de medidas em relacdo & seguranca, infra-estrutura,
potencial do mercado imobiliario, planejamento urbano, zoneamento de uso e ocupacao
do solo, dentre outros aspectos (MENDES, 1992).

Juntamente com essa possibilidade permitida pela regulacdo do Estado, ou
desregulacdo, na medida em que se permite 0 adensamento sem maiores restricoes,
sobretudo nas zonas centrais, Mendes (1992) denominou a década de 1980 como a
década da Agro-industria, sendo a década mais importante de todo o processo de
verticalizacdo em termos do nimero de edificios construidos e em termos de area de

construgéo.

Desse modo, na referida década foram aprovados em Maringd 521 projetos de
edificios com 04 ou mais pavimentos (Tabela 11 e Figura 12). A cidade de Maringa
conhece o0 auge do processo de acumulacdo de capital e investimentos diretos na
construcdo civil. Conhece também, agora com uma dindmica avangada, o processo de
Incorporacdo Imobiliaria, com empresas como a Construtora Encol, a Construtora
Létus, Eugecapri, Garsa, Construtil, entre outras, atuando no periodo (Tabela 10).

TABELA 10: AS DEZ MAIS IMPORTANTES CONSTRUTORAS DE MARINGA NO PERIODO
DE 1960 — 1989, SEGUNDO O NUMERO DE EDIFICIOS

Construtora Numero de Edificios*

GARSA 44
LOTUS 27
INGA 25
CONSTRUTIL 20
EUGENIO CAPRIGLIONI 19
MARQUIZE 17
DESIGN 16
EDIFICACAO 15
VICK 15

ENGEDELP 14

Fonte: Mendes (1992)/ Adaptagdo: TOWS, R.L, 2009
* NUmeros Aproximados

Em relacdo aos edificios, destaque para o Edificio Royal Garden (Figura 13),

construido em 1989 para ser o maior edificio da cidade e do estado do Parana na época.
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Com 42 pavimentos e uma area de 28.332,63 m2, é considerado o mais alto edificio do
interior do Pais e 0 24° maior no Ranking geral (WIKIPEDIA, 2009).

Alude-se, ainda que incipiente o processo de construcdo de condominios a preco

de custo, se comparada & Londrina, que sera melhor enfatizada no Gltimo capitulo.

TABELA 11:’NUMERO DE EDIFICIOS E TOTAL DA AREA COI\JSTRUI’DA’POR ANO EM M?
DOS EDIFICIOS COM 4 E MAIS PAVIMENTOS EM MARINGA, NO PERIODO DE 1980 A

1989

Anos Numero de Edificios Area de Construgo (m?)
1980 4 10.108,86
1981 9 21.997,82
1982 36 89.451,28
1983 42 141.938,70
1984 68 198.814,62
1985 67 233.616,42
1986 87 285.511,48
1987 74 265.507,09
1988 37 190.266,82
1989 97 418.462,55
Total 521 1.855.675,64

Fonte dos dados: P.M.M, 2009
Organizagdo: TOWS, R.L, 2009

FIGURA 15: MARINGA E SEU RESPECTIVO PROCESSO DE VERTICALIZAGAO NA

DECADA DE 1980
Fonte: MENDES, 1992
Adaptagdo: TOWS, R.L., 2009
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FIGURA 16: EDIFICIO ROYAL GARDEN, O MAIS ALTO DA CIDADE, COM 42

PAVIMENTOS
Fonte: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=539436, consulta em 08/2009

Enfim, a dimensdo da verticalizacdo ocorrida na década de 1980 (Mapa 14)
detém suas particularidades. O processo expressivo poderia ser dito como inexplicavel
face a transformacdo na paisagem urbana da cidade de Maringd. No entanto, autores,
sobretudo Mendes (1992), interpretaram a ldgica da verticalizacdo da cidade nessa fase,
demonstrando uma conjuntura de fatores. Ndo muito diferente do modelo que se

apresenta, no que se refere a periodizacdo bem como a correlacdo com a legislacéo
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urbanistica e fatores econdmicos, pontua-se algumas vertentes para explicar 0 processo:
1. Essas transformacdes significativas estdo vinculadas as inovacgdes técnicas na area da
construcdo civil; as mudancas no sistema bancario com expansao da creditizacdo para
aquisicdo de imoveis; nas imposi¢des culturais de uma forma de morar (FRESCA,
2009). 2. Seguiu-se 0 processo de verticalizagdo que ocorria nas grandes cidades
brasileiras no ultimo quinqlénio da década de 1970, fruto do grande éxodo rural que o
pais enfrentava desde a década de 1960, mas principalmente como resultado da vultosa
soma liberada a construcéo civil (BELOTO, 2004), ainda que em Maringa esse processo
tardasse alguns anos, tendo sua representatividade em meados dos anos 1980. 3.
Amplitude, complexidade, dindmica, necessidades mercadoldgicas, formas
arquitetbnicas, maturidade do setor imobiliario (MENDES, 1992). 4. A crise
econdmica, aliada a ciranda financeira da década, assegurando que a “aquisicdo de
imovel foi e é um excelente negocio em tempos de crise. Na realidade de Maringa tal
fato foi muito expressivo” (MENDES, 1992, p.283). 5. A “mao” do poder publico:
“Obviamente, a verticalizacdo somente se efetivou com um alto coeficiente de
aproveitamento” (BELOTO, 2004, p. 112). A legislacdo elaborada, que sera na
sequéncia apresentada deu total respaldo as acdes do mercado imobiliario. Essa lei
repercute ainda na atualidade sobre o pensamento e a filosofia de algumas
incorporadoras: “A entrada em Maringa foi convidativa, pois a legislacdo favorece. O
unico problema ¢ o tamanho dos lotes, que sdo muito pequenos” (L.R.F., 2009). 6. As
estratégias e acdes do mercado imobiliario, aliadas aos grupos politicos e representantes
da sociedade civil. 7. A cultura do condominio a prego de custo, ainda que essa em
Maringa esteja longe do ideal®, se comparada & Londrina (L.R.F., 2009). 8. A
necessidade elitista de colocar Maringa no auge do desenvolvimento, interpretando, sem

rodeios, que o desenvolvimento € aliado ao concreto.

3L A palavra “ideal” sugere questionamentos do que ¢ esse ideal. Para o entrevistado, somente na década de 1980
foram construidos em Londrina aproximadamente 140 prédios nesse sistema, muito superior a Maringa. O
entrevistado considera esse um nimero ideal.
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MAPA 14: ESPACIALIZACAO DA VERTICALIZACAO EM MARINGA ATE 1990
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4.2.6 O processo de verticalizagdo e a Legislacdo Maringaense: A década de 1990

A verticalizacdo maringaense na década de 1990 passa por oscilagdes, sendo
idénticas, proximas as verificadas na cidade de Londrina. Conforme explicado
anteriormente, os planos langados no Governo Collor no inicio da década repercutiram
no processo de verticalizacdo de maneira significativa. Enquanto em 1989 haviam sido
aprovados 97 projetos com uma area total de 418.462,55 m2, no ano seguinte foram
aprovados apenas 48 edificios e uma area total de 187.265,78 m2 (Tabela 12), ou seja,
menos do que a metade de projetos e menos ainda se comparar com a area de

construcdo total.

Até 0 ano de 1992, no entanto, ainda pode-se considerar que o aludido processo
apresentou um grande nimero de edificios aprovados, se pautarem o0s anos posteriores.
Os confiscos ativos em circulacdo no pais pelo Governo Collor pouco intimidou o
mercado, que continuava na tentativa de sobrevivéncia. Entretanto, grandes
incorporadoras, como a Encol, que atuou em Maringd, por exemplo, “quebraram” nesse
periodo. Assim, o mercado “ficou sem dono” (L.R.F., 2009), permitindo que surgissem
diversas novas empresas, gerando uma rotatividade no mercado, com a permanéncia de

algumas que serdo citadas posteriormente.

O novo cenario tinha como caracteristicas a escassez de crédito e juros
altos. Ainda havia outras opgles de investimentos e neg6cios como
privatizacbes e importagdes. Também é importante notar que o0s
programas e verbas governamentais sofreram cortes acentuados, o que
trouxe uma mudancga expressiva no mercado imobiliario, de forma
especial na verticalizacdo (GIMENEZ, 2007, p.115).

O fato de diversas empresas findarem suas atuacfes e entrarem em concordata
esta relacionado com a falta de leis solidas para o mercado imobilidrio em geral
(MENDES, 1992), tendo em vista, a ndo existéncia de estratégias particulares para o

setor ou a existéncia de multiplas estratégias indefinidas.

O mercado imobiliario, além de atravessar pelo “tragico” Plano Collor, ainda
teve que enfrentar o Estado. O Estado demonstrou uma grande insatisfacdo com a
elaboracéo da Lei de Uso do Solo de 1983, quando perdeu o controle sobre o processo
de verticalizacdo na cidade (J.G.B, 2008). Desse modo, em 1991 o mesmo elaborou e
aprovou a Lei Complementar n.° 03/1991 com o intuito de reduzir drasticamente 0s

coeficientes de aproveitamento na Zona Comercial, que era de 10 e passou para 4, bem

162



como a aplicacdo de coeficiente reduzido nas Zonas Residenciais (que diminui @ medida

que se distancia do Centro), com aumento em alguns Eixos de Comércio e Servicos.

Assim, confirma-se o que Almeida (1982, apud MENDES, 1992, p.152) afirmou
sobre a atuagédo do Estado:

O poder publico é o agente responsavel pela infra-estrutura fisica e de
acessibilidade dos bairros, as alternativas espaciais dos incorporadores
estdo ligadas a maior ou menor atuacdo do governo na preparacao e
manutencao dos equipamentos basicos do solo urbano.

Acrescenta-se que além da atuagdo do governo na preparacdo da infra-estrutura,
deve-se atrelar a atuacdo do Estado a maior ou menor participacao na liberacdo do solo
para a construcdo dos empreendimentos. Desta feita, a partir de 1991, tem-se um Estado
mais regulador do espago urbano maringaense, por meio destas intervencoes

significativas na legislacéo.

Ao observar a listagem dos edificios, percebeu-se que, mesmo diante do rigor da
lei, edificios como o Transamérica, por exemplo, com coeficiente de aproveitamento
méaximo construido na zona comercial, foi aprovado apos essa lei. A justificativa da
prefeitura foi que a construtora tramitou na prefeitura antes da aprovacédo da lei. Casos
como esse sdo apenas alguns, demonstrando, de modo geral, que a legislacdo, apos

aprovada, tem efeito e efetivamente, regula a producéo do solo.

Em 1994, o Estado aprovou outra Lei Complementar, denominada Lei n.°
46/1994, com pequenas alteracbes em relacdo a anterior, subdividindo as Zonas
Industriais e reconfigurando os Eixos de Comércio e Servigos, mas a esséncia ficou a
mesma, inclusive mantendo os coeficientes de aproveitamento. No mesmo ano, 0 novo
governo, Fernando Henrique Cardoso, aprovou o Plano Real, que teve como
caracteristicas os altos juros e a reducdo da inflacdo, conforme j& especificado, com o
encarecimento e a escassez dos créditos. Dessa forma, reduziu-se a demanda pelos

empreendimentos, acarretando na reducao dos lancamentos.
Segundo Gimenez (2007),

Os empreendimentos verticais apresentam maiores dificuldades em
funcdo dos espacos centrais jA ocupados e com o grande indice de
expansdo vertical na cidade. A realizacdo do lucro j ndo ocorre da
mesma maneira. A relagdo preco do solo e multiplicacdo dos estratos
verticais ndo € a mesma, em funcdo das restricbes para essa
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multiplicagdo. Também os terrenos centrais atingem altos precos, e
aqueles que ficam mais deslocados das principais vias de fluxos e
areas de centralidade, apresentam precos mais acessiveis, mas nao
apresentam a centralidade e acessibilidade necessarias a esse tipo de
empreendimento (GIMENEZ, 2007, p.115).

Conforme o mesmo autor, o0 mercado comeca a explorar os chamados
condominios fechados para atender a classe com maior poder aquisitivo, tendo em vista
o0 atendimento as exigéncias da mesma. Os reflexos do adensamento da verticalizagédo
na area central e na Zona 07 s@o inumeros. Entre eles, o caos no transito, a alteracdo no
microclima e a falta de privacidade, ocasionada pela proximidade das janelas dos
edificios sdo apenas alguns. Assim, a respectiva classe exigiu esse novo tipo de
empreendimento, sendo um fildo para 0 mercado imobiliario, com a implantacdo de 13

condominios fechados em Maringa somente na década de 1990%.

TABELA 12: NUMERO DE EDIFICIOS E TOTAL DA AREA CONSTRUIDA POR ANO EM M2
DOS EDIFICIOS COM 4 E MAIS PAVIMENTOS EM MARINGA, NO PERIODO DE 1990 A

1999

Anos Numero de Edificios Avrea de Construcio (m?)
1990 48 187.265,78
1991 54 269.519,45
1992 48 223.485,90
1993 21 90.555,39
1994 15 126.219,37
1995 18 86.848,22
1996 24 106.501,05
1997 15 58.892,88
1998 13 63.882,37
1999 14 65.120,03
Total 270 1.278.290,44

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa, 2009
Organizagio: TOWS, R.L., 2009

%2 Uma discussdo maior sobre o tema pode ser encontrada em “VERCEZI, J.T., TOWS, R. L., MENDES, C. M.
Condominios Fechados e/ou pseudocondominios horizontais na R.M.M. In: 1l Seminario Nacional Observatério das
Metrépoles: Territorio, coesdo social e democracia e | Seminario do Programa de P6s graduagdo em Ciéncias
Sociais. Maringa: UEM, 2008. v.01. p.01 — 20”, que coloca em discussdo se o termo “Condominios Fechados” pode
ser utilizado em todos os empreendimentos, empregando, ao invés dele, o termo “pseudocondominios horizontais”.
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As empresas que se mantiveram no mercado bem como as que iniciaram suas
atividades atuaram com cautela, sob a restricdo da legislacdo® e com o devido cuidado

em relacdo ao mercado, para ndo incorrerem em riscos.

Algumas incorporadoras se firmaram nessa década, como por exemplo, a Pedro
Granado, com a construcdo de 6 empreendimentos. Outras, como a Expansdo e a
Sandri, por exemplo, também construiram edificios nessa fase. Outro exemplo, € a
construtora LOtus, que, na referida década ainda manteve sua atuacdo na cidade de

Maringa.

Retomando o caso da Incorporadora Pedro Granado, verificou-se que a mesma
foi uma das que entraram no mercado maringaense quando o mercado “ficou sem
dono”. Suas estratégias foram eficazes com tendéncia de crescimento na década
seguinte. Atua também no sistema de condominios a pre¢o de custo, bem como atua em
outras cidades do estado do Parana, com destaque para a cidade de Foz do Iguagu, com

a construcao de 5 edificios.

Em Maringa, na década de 1990, a empresa construiu 0s seguintes edificios:
Chanson Ville, com 15 pavimentos; Queen Elizabeth, com 6 pavimentos; King Arthur,
com 17 pavimentos; Jodo Gabriel, com 8 pavimentos; Amanda Beatriz, com 11
pavimentos; e Monastier, com 16 pavimentos. Verifica-se que os empreendimentos

lancados pela empresa sdo de grande porte.

Em suma, em 1999, o poder publico aprova a Lei Complementar n.° 331/99 que
dispde sobre os parametros de ocupacdo do solo na cidade de Maringd, trazendo
pequenas alteracbes em relacdo a alguns coeficientes de aproveitamento e em relacdo

aos Eixos de Comercio e Servigos.

De maneira geral, a legislacdo aprovada em 1999 mantém as
caracteristicas do uso do solo consolidadas na cidade, promovendo
uma sutil renovacdo na ocupacdo urbana, como é o0 caso da zona
residencial tipo 2 (ZR2). Em termos dos parametros de ocupacéo,
além da densidade como protagonista, buscou-se acentuar a silhueta

3 Em todas as entrevistas realizadas com os incorporadores, é perguntado se existem lobbies e acordos entre o
mercado imobiliario e o Estado e a resposta é sempre a mesma: Eles tém o conhecimento de que outras empresas
praticam essas atividades, mas defendem que sua empresa age conforme a lei, alids, que estudam a lei antes de
elaborar o empreendimento. Assim, fica claro que as mesmas ndo abrem essas informagdes, ou segredos de mercado,
mas agem na tentativa de defenderem seus interesses.
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dos volumes edificados numa skyline (Figura 17), nada muito
diferente do que ja se praticava (BELOTO, 2004, p. 141).

FIGURA 17: MODELO DE OCUPAGCAO DO SOLO URBANO DE ACORDO COM A LEI N.°

331/99, EM MARINGA
Fonte: Plano Diretor de Maringa (2000) In Beloto (2004)
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4.2.7 O processo de verticalizagdo e a Legislacdo em Maringa de 2000 a 2008

A fase em questdo pode ser sinalizada com algumas caracteristicas novas, como
a abertura do mercado que, de acordo com J.G.B (2008) era fechado, ou seja, as
incorporadoras locais ndo abriam para o mercado externo e que, nessa fase da
verticalizacdo tem-se uma abertura, com a atuacdo de algumas empresas com sedes em
outras cidades. A década também tem como caracteristicas o adensamento vertical no
Novo Centro de Maringd, bem como a verticalizagdo proxima as faculdades, como por
exemplo, o Cesumar, para atender o publico estudante que se instala em Maringad em
funcdo do estudo®. Entretanto, nem o Novo Centro ficou imune aos empreendimentos
voltados para o publico estudante, nem a Zona 7, area extremamente adensada na
década de 1980 devido as proximidades da Universidade Estadual de Maringa e outros
fatores™.

A fase também é -caracterizada por novas empresas do setor e pelo
empreendedorismo urbano, qualificado a partir das estratégias do Poder Publico,
presente na construcdo civil, por meio, em primeiro lugar, da legislacdo urbanistica e
também com a insercdo de infra-estruturas e outras benesses favoraveis ao mercado
imobilidrio, com o lema de ser “uma cidade progressista, boa para trabalhar e fazer

negocios” (MARINGA, 2009).

Assim, em continuidade ao processo de verticalizacdo da década anterior e sua
respectiva queda, em 2000 foram aprovados 11 edificios, com érea total construida de
42.009,17 m2. Até o ano de 2003, ha uma continuidade na queda no nimero de projetos
aprovados bem como a area de construcdo, chegando a 10 edificios com um total de

21.859,89 m2 (Tabela 13). Essa queda esta relacionada a diversos fatores:

1. A rigorosidade da Lei. Mas por si s6 ndo explica, pois as alteragdes da Lei
Complementar n.° 331/99 (Mapa 15) em pouco alterou as legislagOes anteriores. No

entanto, o rigor continuou 0 mesmo.

3 Esse tema sera desenvolvido no préximo capitulo.

% O processo de verticalizagdo na Zona 7 ndo se explica somente pela existéncia da Universidade, que é fator
determinante, mas também pela abertura dada pela legislacdo bem como o preco do solo e, por ser uma area proxima
ao centro, com alguns equipamentos, como por exemplo, o complexo esportivo. Mendes (1992) aponta que a
verticalizagdo na Zona 7 é resultado de um conjunto de fatores, como muitos lotes vazios, a espera de mercado,
apresentagdo da fung@o residencial, inclusive pela Lei de Zoneamento, que a denominou de “Zona Residencial
Unifamiliar de Alta densidade” e por ser cortada por importante via comercial, a Avenida Colombo.
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2. A administracdo: De 2001 a 2003 a cidade foi administrada pelo Partido dos
Trabalhadores. Essa administracao teve como caracteristicas a fiscalizacao excessiva e 0

cuidado com o meio ambiente urbano, “segurando” os projetos.

3. A Economia: Em continuacio a década anterior, a economia é marcada pela

estabilizacéo e pela sua internacionalizagdo (GIMENEZ, 2007).

Além desses fatores, percebe-se, devido o que ocorreu apds 2003, que faltava
um nicho de mercado, uma possibilidade de investimentos por parte do mercado
imobiliario. O Novo Centro de Maringa pode ser entendido como um nicho de mercado,
uma grande possibilidade de investimentos, mas os interesses e conflitos entre 0s
agentes publicos e privados até entdo eram diversos. A area estava marcada por uma

série de planos e projetos que, desde antes da década de 1990 ja se desenhava.

A formulagéo, implantag&o e desenvolvimento do projeto, bem como
as alteracdes que foram efetuadas, envolveram uma série de interesses
e conflitos. O N.C.* potencializa as diferencas de interesses por tratar-
se de uma regido nobre, de excelente localiza¢do. Nas palavras de um

(13

incorporador entrevistado no desenvolvimento deste trabalho, “o
Novo Centro é o loteamento mais privilegiado do Parana”
(GIMENEZ, 2007, p. 122) [Grifos do autor].

Nota-se que os multiplos interesses ja existiam e os projetos mudavam a cada
administracdo®’. Evidencia que o Estado é consumidor do espaco e de localizacdes

especificas, proprietario fundiério e também promotor imobiliario (CORREA, 1999).

Enfim, os interesses dos empresarios maringaenses em atuar no Novo Centro
eram os primeiros que transpareciam, mas quando o poder publico passou a divulgar as
condi¢Oes de participacdo nos projetos, era evidente que nenhuma empresa da cidade,
bem como da regido, apresentavam estrutura suficiente (GIMENEZ, 2007). “Esse fato
gerou descontentamentos e pressdes, que, mais tarde vieram a modificar essas diretrizes,
criando-se condicdes para a participagdo de empresas da cidade” (GIMENEZ, 2007,
p.124). Nas palavras de Lefebvre (2001), o Estado e as empresas se associam e, apesar
de suas diferencas e as vezes de seus conflitos, convergem para a segregacao. Muitas

vezes essas aliangas produzem seus monopélios.

% N.C.: Novo Centro
37 A esse respeito ver GRZEGORCZYK (2000) E GIMENEZ (2007)
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Nesse pensamento, Campos Filho completa alegando que os incorporadores, em
vez de buscar a implantacdo efetiva de uma politica que leve a ocupacao racional da
terra “tem pressionado o poder publico para que deixe construir cada vez mais nos
terrenos centrais” (CAMPOS FILHO, 1999, p.57). Por isso, apds essa possibilidade
ofertada pela manipulagéo da terra urbana pelo Estado, o mercado imobiliario encontra

uma area valorizada para apropriacao e reproducéo.

Nesse sentido gostariamos de lembrar que no processo de
verticalizacdo sempre temos imbricados o interesse de lucro,
acessibilidade, valorizagdo e centralidade entre outros. Esses aspectos
se fazem presentes na area em estudo. Assim, a busca por viabilidade
financeira para os projetos levou a um paulatino empobrecimento do
projeto, optando-se por uma proposta mista, de uso comercial e
residencial, por meio da verticalizagdo, com uma area publica mais
modesta. Também ¢é importante se ressaltar, novamente, a questdo
contraditoria e conflituosa do processo no seio da municipalidade.
Nesse contexto é que o N.C. ganhou forma e vem sendo executado
(GIMENEZ, 2007, p.125).

A partir de 2004, apds a liberacdo da area para a verticalizacdo, quando as
empresas adquiriram os terrenos, houve um significativo aumento no numero de
projetos aprovados pela prefeitura bem como um grande aumento na area construida em

relacdo aos primeiros anos da década.

Assim, de 2004 a 2007 foram aprovados 94 projetos® contabilizando uma érea
total de 588.731,79 m? (Tabela 13 e Mapa 16).

Em 2008, apés o periodo estudado, o total da area aprovada em Maringa,
independentemente do tipo, se vertical ou horizontal, chega a 930 mil metros quadrados,
superando 2007 em 48% (MARIANO, 2009). De acordo com o Sindicato de Habitacdo
e Condominios (Secovi/PR), foi a segunda metragem construida em 22 anos — sendo
superado em 1986, quando foram construidos 945,2 mil m?2 (MARIANO, 2009). Em
termos de verticalizacdo, em 2008 foram aprovados 31 projetos totalizando uma area de
213.901,36 m2. Novamente, mais um capitulo se escreve, de que em tempos de crise, 0

imovel € um 6timo investimento.

% Vale considerar que a maioria dos projetos aprovados sdo para 0 Novo Centro, com algumas excegdes, como o
entorno do CESUMAR, por exemplo, onde se constroi para o publico universitario.
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TABELA 13: NUMERO DE EDIFICIOS E TOTAL DA AREA CONSTRUIDA POR ANO EM M2
DOS EDIFICIOS COM 4 E MAIS PAVIMENTOS EM MARINGA, NO PERIODO DE 2000 A

2008
Anos Numero de Edificios Area de Construgéo (m?)
2000 11 42.009,17
2001 16 56.447,79
2002 07 67.621,84
2003 10 21.859,89
2004 16 135.883,97
2005 25 146.258,15
2006 27 163.686,34
2007 26 142.903,33
2008 31 213.901,36
Total 169 990.571,84

Fonte: Prefeitura do Municipio de Maringa, 2009
Organizagdo: TOWS, R.L., 2009

Nesse sentido, uma reportagem sobre o mercado imobiliario (COL, 2008)
mostra que a classe média é a bola da vez, devido a atracdo de investimentos
possibilitada pelo aquecimento do mercado. Demonstra também que diversos fatores
estdo estimulando a entrada da classe média com mais for¢ca no mercado imobiliario,

39
I

com destaque para a economia estavel™ e os financiamentos imobiliarios para esta faixa

da populacio, que vem sendo cada vez mais facilitados nos tltimos anos (COL, 2008).

Nos ultimos dois anos (2008 e 2009), empresas que atuam em cenario nacional,
como a MRV, de Belo Horizonte e a Plaenge, de Londrina, ambas posicionadas entre as
20 maiores construtoras e incorporadoras do Brasil, ingressaram no mercado
maringaense, a primeira com o objetivo de atingir essa classe média por meio de
condominios verticais padronizados, cuja arquitetura segue um padrdo ou uma
logomarca, e a segunda, com o lancamento de torre mobiliada, em Maringd, com mais
de 20 pavimentos, para atingir como publico, de acordo com L.R.F. (2009), “a classe
ainda inexplorada de Maringa, que esta entre a classe média e a classe alta”, cujo
projeto ainda se encontra na fundacdo, pois as instalacbes da empresa apenas se

iniciaram em Maringa (Figura 18).

% A matéria foi publicada antes da crise que afetou o segundo semestre de 2008.
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Apols a definitiva abertura da area para o mercado, o Estado utilizou como
estratégia uma Lei que ja estava em vigor, para controlar a altura das edificagdes ou se
beneficiar com os projetos, interferindo com a Lei do Solo Criado. Na verdade, foi
aprovada a Lei Complementar n.° 416/ 2001 que regulamenta o parcelamento, o uso e a
ocupacéo do solo na area denominada Zona Especial 1 — Novo Centro, com o intuito de
liberar os lotes para venda, que estavam sob jurisdi¢cdo da Urbanizacdo de Maringd S/A
(URBAMAR). Em seu artigo n.° 19 disserta que a Urbamar utilizara seus terrenos para
cobrir gastos de projetos, obras de rebaixamento e cobertura da linha férrea, para vendé-
los ou da-los em pagamentos de contratos seus, do Municipio, de seus 6rgdos
autarquicos ou em que participem em conjunto. A mesma lei toma como base a Lei

Complementar n.° 331/99 para elaborar a tabela de parametros de ocupacéo.

Enfim, a altura da maioria dos edificios no Novo Centro é o resultado da
conjugacéo preco da terra, busca por lucros e permissividade da legislagdo. Como o solo
da area tem alto valor, interessa a incorporadora/ construtora multiplicar os pavimentos
para reduzir o custo do solo relativo por unidade. Também € importante destacar que a
legislagdo permitiu uma flexibilidade no coeficiente de construcdo nessa area, fruto dos
conflitos e interesses estabelecidos no planejamento local e no processo de preparacéo
da mesma para ser urbanizada. Assim, o poder publico viabilizou o coeficiente de

ocupacdo para atrair investimentos para o local.

Para melhor exemplificar essa estratégia, através de entrevistas, resgatou-se que
é permitida a construcao de edificios no Novo Centro por cotas. De modo geral, a Lei de
Zoneamento e Uso do Solo n.° 331/1999, com algumas alteracOes efetuadas pela Lei
Complementar n.° 340/2000 (Lei Complementar) permite, para 0 Novo Centro, a Cota
610, referente a altura maxima das edifica¢des. Traduzindo em ntmeros, “essa cota
permite a construcdo de edificios de aproximadamente 21 pavimentos” (J.G.B, 2008). A
partir dessa altura, o Estado utilizou-se da outorga onerosa do direito de construir®.
Essa estratégia visa a arrecadagdo monetaria por meio da incorporacéo imobiliaria. Se o
incorporador imobiliario deseja construir uma torre que extrapola a altura méaxima

permitida pela legislacéo, ha o custo social a ser negociado com o poder publico.

0 ou seja, a Lei do Solo Criado

173



Desse modo, ndo se impede que o incorporador construa a torre da altura que
deseja, no entanto, impde, por meio da legislacdo, um custo adicional por pavimento
acima da cota. Outrossim, o poder publico transfere para o capital privado os custos de
algumas infra-estruturas. Assim, livra-se de implantar infra-estrutura para consumo do
capital imobiliario. Por outro lado, verificou-se que os incorporadores ndo utilizam
dessa estratégia, pois consideram inviavel, devido o custo adicional da obra. Percebe-se,
através da grande metamorfose que ocorre no local, que, antes mesmo da aprovacédo dos
projetos de edificios, j4 havia o arcabouco de infra-estrutura basica® instalada pelo
Estado, com excecdo da Avenida Hordcio Raccanello Filho, via inaugurada
recentemente. Nas adjacéncias ou margens da Avenida Jodo Paulino Vieira Filho, um
“paredao” de concreto se consolida, com torres residenciais de alto padrdo, com o térreo
utilizado para o comeércio, ambos, destinados as classes com maior poder aquisitivo

(Figura 19).

Em suma, essa fase da verticalizacdo maringaense pode ser compreendida como
a fase da “verticalizagdo no Novo Centro” (Figura 20), devido a intensidade do processo
e das estratégias do poder publico, aliadas as estratégias do mercado imobiliario, que

interferiram significativamente na &rea, causando grande metamorfose.

1 O Estado se ausenta de algumas infra-estruturas basicas, exceto asfaltamento e rede de esgoto. O restante fica por
conta do Incorporador.
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FIGURA 19: EDIFICIOS CONSTRUIDOS OU EM CONSTRUGAO AS MARGENS DA

AVENIDA JOAO PAULINO VIEIRA FILHO, NO NOVO CENTRO, EM MARINGA, 2008
Fonte: www.skyscrapercity.comshowthread, visita em 15/01/2009
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FIGURA 20: VERTICALIZAGAO NO NOVO CENTRO: AVENIDA HORACIO RACCANELLO
FILHO, A NOVA AVENIDA DE MARINGA, 2009
Fonte: www.skyscrapercity.comshowthread, visita em 23/12/2009
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MAPA 16: ESPACIALIZACAO DA VERTICALIZACAO EM MARINGA (1960-2008)
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5 LONDRINA E MARINGA: UM ESTUDO COMPARATIVO

Fazer um estudo comparativo entre Londrina e Maringa € um desafio que
perpassa 0 ambito académico, visto as incidéncias, a historia e a geografia das duas
cidades, a cultura dos moradores em compara-las, a midia, que, ocasionalmente publica
alguma matéria comparando as cidades, sobretudo no ambito do crescimento
econdmico; os acordos politicos; as tentativas de transforma-las em uma metropole
linear e, em contrapartida, a institucionalizacdo politica das RegiGes Metropolitanas
separadamente; a criacdo de alguns servigos a fim de viabilizar a integracdo, como por
exemplo, as funcdes especificas dos aeroportos* e das universidades®; enfim, todos

esses fatores e muitos outros incitam a comparacao.

A prépria evolucao das cidades, a forma como foram fundadas, a bipolarizacédo
da centralidade no Norte do Parana e, consequentemente, na mesorregido norte-central

paranaense, onde se inserem, sdo elementos que permitem a comparacao.

No ambito académico, artigos foram publicados enfatizando a dupla
interpretacdo que se tem das duas cidades sob os aspectos de competitividade e de
integracdo. Ha ainda o trabalho de Ribeiro (2004) que compara Londrina e Maringa no
que diz respeito a centralidade intra-urbana.

Assim, um dos propdsitos desse trabalho € comparar o processo de
verticalizacdo de Londrina e de Maringa, buscando identificar as particularidades do
aludido processo em cada caso. Os escritos desse capitulo passam por esse objetivo.
Vale salientar que o processo de verticalizagdo ndo esta descolado dos demais processos
relativos & urbanizacdo, por isso serdo criados alguns topicos que indiretamente estéo
relacionados a producdo do espago urbano, com o intuito de enriquecimento e
detalhamento desse capitulo. Uma altima adverténcia que se faz, diz respeito ao cuidado
que se tem de ndo repetir as informacdes dos capitulos anteriores, salvo quando 0s

dados sdo passiveis de comparacao.

2 Atualmente (2009) os aeroportos de Londrina e de Maringa adquiriram fungdes diferenciadas, tendo o Aeroporto
de Londrina a funcédo de aeroporto de passageiros e o de Maringa, aeroporto de cargas.

3 Quando as Universidades (UEM e UEL) foram criadas, uma continha os cursos principais da area da satde e a
outra, cursos nas engenharias e tecnolégicas. Em pouco tempo, as duas iniciaram a corrida para ter os mais variados
cursos e destacar sua importancia, ou seja, 0 que era para integrar e dividir, resultou em concorréncia.
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5.1 ASINTERVENCOES MUNICIPAIS

O objetivo desse topico ndo € novamente repetir o que ja foi dito sobre o papel
de Estado e sua intervencdo nas cidades, mas sim condensar o0s aspectos mais
significativos que mimetizaram a configuracdo das cidades tal qual estdo inscritas no
espaco. Somekh (1987) em seu estudo sobre a cidade de Sdo Paulo colocou que a
verticalizacdo de Sdo Paulo se tornou predominantemente residencial, sendo
paulatinamente limitada pela legislacdo, quanto a sua possibilidade de multiplicacdo do
solo urbano. A autora classificou esse fendmeno de desverticalizacdo, que sera discutido

em topico especifico.

Até esse momento da pesquisa, ao analisar, sobretudo a década de 1980, tinha-se
como posicionamento que o poder publico, por meio da aprovacdo da legislagdo
(3706/1984 para Londrina e 1736/1983 para Maringd) deu possibilidade ao mercado
imobiliario de ampliar suas acdes e intervencdes, tendo em vista 0 aumento do potencial

construtivo (Quadro 9 e Quadro 10).

A partir do momento em que se construiu graficos comparando a evolucao da
legislacdo urbanistica nas cidades com a evolucdo da verticalizagdo, percebeu-se
algumas questdes que vem ao encontro e outras que contradizem o acima exposto, que

devem ser pontuadas:

1. O Estado, nas duas cidades, se apresenta rigido no ordenamento do uso do
solo inicialmente, com caracteristicas de disciplinador, sobretudo no que concerne a

localizagdo, ja subdividindo as cidades por meio das técnicas de zoneamento;

2. Apbs a primeira legislacdo, em ambas as cidades, ha a interferéncia das
classes de maior poder aquisitivo ou que estdo no poder naquele momento, com o
intuito de disciplinar o uso do solo a contento, proibindo a verticalizagdo em algumas

partes da cidade, mas possibilitando a expanséao da verticalizagdo em outras partes;

3. A década de 1980. Confirma-se que o poder econdmico se sobrepde ao poder
politico; Em Londrina e em Maringd, de acordo com os graficos (Grafico 3 e Gréafico 4)
se inicia um aumento substancial no nimero de projetos aprovados e em tramitagdo nas
prefeituras, tendo em vista 0 momento econémico e as possibilidades de investimentos
outrora situados. A legislagdo vem como uma espécie de socorro ao mercado, que

precisava de terra urbana bem como de uma legislacdo que favorecesse seus anseios.
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Desse modo, percebe-se, escancaradamente, principalmente em Maringd, que o grafico
inicia seu crescimento em 1980, a legislacdo é aprovada em 1983 e a verticalizacdo

aumenta seu ritmo gradativamente.

4. A década de 1990 apresenta a maior diferenciacdo em termos de legislacao
urbanistica nas cidades de Londrina e de Maringd. Em Londrina a proxima legislacéo
aprovada ocorre somente em 1998 e tem como base a contencdo do adensamento central
(Quadro 9). Praticamente toda a década de 1990 ficou sobre vigéncia da lei aprovada
em 1984 e a queda no numero de lancamentos é de responsabilidade do momento
econémico e ndo da intervencdo do Estado. Em Maring4 ja ocorre o inverso. Em
decorréncia do grande boom ocorrido na deécada de 1980 e do adensamento
significativo, sobretudo na parte central da cidade bem como dos bairros lindeiros ao
centro (sobretudo Zona 07), o poder publico adotou a legislacdo de 1983 como um
grande erro e tratou de modifica-la substancialmente com a Lei Complementar n.°
03/1991 e, diferentemente de Londrina, possibilita 0 adensamento somente nos eixos de
comércio e servicos, estipulados por essa lei. A grande queda ocorrida no interior da
década bem como o crescimento verificado a partir do ano 2000 em Maringa, tem como
responsaveis tanto a intervencdo do Estado como o momento ou fases do
desenvolvimento econdmico. A partir de 2004, mesmo sem grandes alteracfes na
legislacdo, percebe-se estratégias do Estado, j& pontuadas anteriormente, de abertura de
lotes e aplicacdo de legislacdo especifica em locais especificos, como por exemplo, o
Novo Centro de Maringa. O discurso esteve, a partir desse momento, atrelado ao
empreendedorismo urbano e a comercializagdo da terra urbana como sindnimo de
desenvolvimento. A partir desse novo boom imobiliario no Novo Centro de Maringa,
mais uma vez a prefeitura teve o papel de rever o planejamento, adotando novamente a
verticalizagdo do Novo Centro como um erro e, em conseqiiéncia, “para minimizar o
problema, o prefeito de Maringa Silvio M. Barros tem como objetivo ampliar o
perimetro urbano da cidade” (C.T., 2009), como se isso tivesse alguma relagdo com 0
fendmeno Novo Centro. Em Londrina, a expansdo em direcdo a Zona Sul ainda esta de

acordo com as inten¢6es do poder publico municipal.

Em suma, verifica-se que o Estado (ou poder publico) tem papel fundamental,
pois dita os ritmos e os locais de crescimento, mas sempre favorecendo a classe

dominante e o mercado imobiliario. Concorda-se com Corréa (1999) de que os agentes
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necessitam do apoio do Estado que, por sua vez, estd “fortemente repleto, através de

seus componentes, de interesses imobiliarios” (CORREA, 1999, p. 23).

Assim, concorda-se com Somekh (1987) de que, ndo ocorre uma fusdo das trés

entidades envolvidas no processo — empresa, mercado e Estado — “mas uma

reformulacéo de seus papéis de forma articulada” (SOMEKH, 1987, p. 38), ou seja, as

aliancas entre os agentes sdo formas de articulacao para a viabilizacdo e mercantilizacao

dos empreendimentos.

QUADRO 9: EVOLUCAO DA LEGISLACAO DE USO E OCUPANC}AO DO SOLO QUE
INTERFERE/ INTERFERIU NO PROCESSO DE VERTICALIZACAO DE LONDRINA (PR)

ANO
1951

1963

1969

1974

1984

1998

2004

LEI
133/51

788/63

1635/69

2.518/74

3706/1984

7485/1998

Plano Diretor

OBSERVACOES
Primeira legislacdo que regulamenta o uso do solo e o0 zoneamento. Ja
divide a cidade em zonas, com sinalizagdes para a verticalizacéo.
Mais simplificada do que a primeira, tem como principal elemento a

contencéo da verticalizagdo no centro da cidade, para preservar o Skyline
Diferenciacdo funcional de aproveitamento dos lotes; a alteracdo da Lei foi

baseada na articulagcdo com o mercado imobiliario e seguiu a ldgica de

maximizagdo dos lucros.

Ha uma sinalizagdo, ainda que timida, para a verticalizacéo nos bairros,
desde que sejam em bairros bem préximos ao centro. Ha uma reducéo no
nuimero de Zonas Residenciais, mas o contetido nao se difere muito.
Aumento dos coeficientes de construcdo estabelecendo relagcdes com a
taxa de ocupacao dos terrenos. A altura das edificacdes é livre.
Contencéo do adensamento na Area Central; Efetiva possibilidade da
verticalizagdo no Bairro; subsidio as exigéncias do mercado imobiliario; a
Lei emite a falsa impresséo de maiores coeficientes nas Zonas Comerciais,
no entanto os lotes s&o menores.

E aprovado novo Plano Diretor de Londrina, mas a Lei de Uso do Solo que

continua em vigéncia é a Lei n.° 7485/1998.
Elaboragfo: TOWS, R.L., 2009

QUADRO 10: EVOLUGCAO DA LEGISLAGCAO DE USO E OCUPANC}AO DO SOLO QUE
INTERFERE/ INTERFERIU NO PROCESSO DE VERTICALIZACAO DE MARINGA (PR)

ANO
1959

1968

1983

1991

1994

1999

2000

182

LEI
34/59

624/68

1736/83

03/91 (L.C.)

46/94

331/99

340/2000

OBSERVACOES
Lei que direciona o crescimento urbano; considera aspectos mais amplos
sem detalhar as regulamentagdes do codigo de obras e posturas.
Concepcéo tecnicista do planejamento urbano; densidade, valor do solo e
homogeneidade espacial das classes sociais (segregacao) séo as
condicionantes que norteiam essa lei (BELOTO, 2004); Ha algumas zonas
da cidade que a verticalizacdo €é proibida (ou o limite é 2 pavimentos),
devido a “for¢a” politica e economica dos moradores.

Aumento dos coeficientes, da taxa de ocupacdo dos terrenos; deixa livre a
altura das edifica¢des; coeficientes maximos na area central; facilidade
para o mercado imobiliario.

Intuito de reduzir drasticamente os coeficientes; corretivo da Lei anterior;
direcionamento da densificacdo para os eixos de comércio e servigos.
Mesma esséncia da Lei anterior, com a reconfiguracdo dos eixos de
COMErcio e servigos.

Permite a verticalizacdo em algumas areas da cidade (ZC e ZCS), como o
Novo Centro, por exemplo, por meio da Cota 610, restringindo as demais
Zonas.

Faz pequenas alteracoes referentes a Lei n.° 331/99, mas mantém a

esséncia.
Elaboragéo: TOWS, R.L., 2009
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GRAFICO 2: EVOLUCAO DA LEGISLACAO URBANISTICA DE USO E OCUPACAO DO SOLO E DA VERTICALIZACAO EM MARINGA POR ANO
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5.2 O MERCADO IMOBILIARIO

Esse item tem como objetivo comparar os agentes entrevistados e 0os demais
agentes nas cidades estudadas, na tentativa de averiguar as agdes, as estratégias e a

forma de atuacéo.

Por meio da forma de atuacdo das empresas, baseando-se na elaboracdo que
Souza (1994) realizou para a cidade de Sdo Paulo, se construiu uma tipologia para os

tipos de empresas atuantes, tendo as seguintes caracteristicas em comum:

1. H& a existéncia de empresas exclusivamente incorporadoras, como por
exemplo, em Maringd, a empresa Silvio Iwata Imdveis, que trabalha com a

incorporacdo e com o servico de imobiliaria.

2. Ha empresas incorporadoras e construtoras, como é o caso da Plaenge, nas
duas cidades, a A. Yoshii, em Londrina, a MRV e a Cidade Verde, em Maring4, dentre

outras.

3. Ha empresas exclusivamente construtoras, como € o caso, em Londrina, da
Construtora Brasilia (Ja extinta) e em Maringéd a Construtora Jodo Granado, ainda que
esta trabalhe em parceria com a Incorporadora Pedro Granado Imoveis.

4. Ha empresas exclusivamente vendedoras, que € o caso das imobiliarias que

sao inumeras nas cidades.

Essa tipologia, inicialmente elaborada por Souza (1994) para Sdo Paulo, mesmo
em realidade extremamente distinta, é adotada como forma de atuacdo nas cidades

estudadas.

Assim, retomando a teoria elaborada por Logan e Molotch no trabalho de Fix
(2007), percebe-se que a filosofia dos agentes que produzem edificios esta
fundamentada nas seguintes formas: o primeiro tipo de promotor imobiliario é
caracterizado como acidental, ou seja, € passivo, pois muitas vezes adquire um imdvel
com outros propdsitos, mas 0 mesmo acabou se mostrando mais valioso quando
vendido ou alugado para usos diversos (FIX, 2007). Pode-se exemplificar que esse tipo
de agente esta presente no espaco urbano, sobretudo na comercializacdo ou locacéo,
pois agrega valor ao proprietario. Sao agentes que possuem um anico imdvel ou varios
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deles, inclusive apartamentos, que, ao perceberem que a possibilidade de agregar valor
sobre o imdvel como valor de troca ¢ maior do que como valor de uso, “acidentalmente”
se transforma em um promotor imobiliario. Esse tipo de agente é constante nas grandes,

médias, inclusive Londrina e Maringa, e até nas pequenas cidades.

O segundo tipo de agente é denominado por Logan e Molotch (1987 apud FIX,
2007), como o promotor imobiliario ativo. De acordo com os autores, esse agente tem

as seguintes particularidades:

1. Antecipa as mudancas de uso do solo e especula sobre o futuro de
determinados lugares;

2. Procura capturar renda por meio do estabelecimento de formas de controle

sobre as regides propensas a se tornarem mais vantajosas ao longo do tempo;
3. Baseia-se na previsao de tendéncias e na realizagdo de apostas;

4. Busca a renda diferencial colocando-se no caminho do processo de

desenvolvimento;

5. A principal habilidade de que necessita é prever os movimentos geograficos
dos outros, ndo apenas dos agentes do setor imobiliario, mas também dos empresarios

relacionados a producéo e aos servigos.

O terceiro tipo de agente destacado denomina-se o promotor imobiliario

estrutural. Suas principais particularidades séo:

1. Procura prever o futuro para tomar decisbes e intervém para altera-lo,

modificando as condic¢des que estruturam o mercado;

2. Uma de suas estratégias é criar rendas diferenciais, por meio da influéncia na
arena de tomada de decisfes que trazem vantagens a uma regido em relacdo a outra,
como a realizacao de obras publicas, a oferta de subsidios, as alteracGes no zoneamento,

a elaboracéo de planos, etc.

3. Ao contrario dos dois outros, visa apropriar-se de renda monopolista e

redistributiva, e ndo apenas diferencial.
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Em principio, quando da realizacdo das entrevistas com 0s agentes, percebe-se
que seus argumentos vao ao encontro do segundo tipo, ou seja, o promotor imobiliario
ativo. Sem distingdo, sempre alegam que fazem pesquisas de mercado antes da
implementacdo de determinado empreendimento, buscam as regifes ou as partes da
cidade mais propensas de valorizagdo, realizam apostas, correndo todos 0s riscos
possiveis, conforme ja demonstrado em Souza (1994); geralmente uma parte da cidade
onde ha um boom imobiliario, hd a devida concentracdo desses agentes nesse espaco,
argumentam. Em suas arguicdes, percebe-se claramente a intencéo de esconder se existe
algum tipo de lobbies com o poder publico ou intervencgdes na legislacdo urbanistica,
mas intentam a dizer que é de conhecimento que 0s demais agentes concorrentes
(promotores imobilidrios) realizam essas praticas. Jamais dizem ou citam nomes dos

concorrentes.

Mas, ao realizar uma leitura sobre os espacos urbanos pesquisados, percebe-se
que os promotores imobiliarios se encaixam no terceiro tipo de agente, ou seja, 0
estrutural, sobretudo as grandes incorporadoras. Para defender essa assertiva, elencou-se

0s seguintes elementos ou caracteristicas observadas:

1. Ha a intervencdo dos agentes na producdo da cidade, inclusive em relacdo ao
futuro, ainda que esse futuro seja préximo, a partir do momento que se compartilha da
opnido de Capel (1983), de que o espa¢o urbano capitalista ndo é de seus moradores, e

sim dos agentes que o produzem.

2. Os agentes conhecem as partes mais valorizadas da cidade e executam seus
projetos nessas partes. Geralmente realizam uma pesquisa de mercado e tentam seduzir
os proprietarios fundiarios a viabilizarem seus lotes em especulagdo. Assim, concorda-
se com Corréa (1999), quando afirma que “a atuagdo espacial dos promotores
imobiliarios se faz de modo desigual, criando e reforcando a segregacao residencial que
caracteriza a cidade capitalista” (CORREA, 1999, p. 24-5).

3. Se se concorda com Lefebvre (1973), Corréa (1999), Villaca (2007), dentre
outros autores, inclusive realizando-se essa leitura nas cidades estudadas, entdo o Estado
toma decisdes no espago urbano que favorecem o mercado imobiliario e é influenciado

decisivamente por esse mercado. Assim, as leis de zoneamento, 0s planos, 0s projetos,
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as obras publicas, enfim, as agdes do Estado s&o influenciadas pelos agentes, designados

pelos autores (Logan e Molotch, 1987) como estruturais.

Adotando-se essas caracteristicas para 0s agentes, convém demonstrar algumas
particularidades relativas & Londrina e a Maringd. Em termos de diferencas nas
estratégias do mercado, verificou-se que em Londrina os agentes visualizaram a
possibilidade do condominio pelo preco de custo anteriormente a Maringa, tanto que na
década de 1980 foram construidos 139 empreendimentos nesse sistema. As
peculiaridades desse tipo de estratégia ja foi arrolado em momento anterior do texto. Em
Maringa esse sistema é recente, devido a alguns fatores, tais como: A falta de confianca
na incorporacao, devido o fracasso de algumas grandes incorporadoras; a alta taxa de
permuta dos terrenos exigida pelos proprietarios fundiarios, em torno de 22% (L.R.F.,
2009); Em Londrina a taxa de permuta, segundo o entrevistado, € em torno de 15%,
bem abaixo do que em Maringa; dentre outros.

Outra distincdo** verificada refere-se s inovacdes técnicas na construcao civil.
Em Maringd os materiais utilizados pelos colaboradores da construcao civil, tais como
andaimes e estruturas, por exemplo, séo arcaicos se comparados a Londrina, fazendo
com que a demora na entrega dos empreendimentos seja maior em Maringa do que em
Londrina (L.R.F., 2009). O motivo para a distin¢do esta relacionado ao tamanho da
construtora, sua importancia bem como a forma e as tecnologias que desenvolve na

construcdo do empreendimento.

O tamanho dos lotes também interfere no processo. Em Londrina os coeficientes
de construcdo sdo baixos se comparados a Maringd, sobretudo na década de 1980
quando as legislagdes das duas cidades deram suporte para o desenvolvimento vertical.
No entanto, em Londrina, os terrenos ofertados para a construcdo dos edificios eram
grandes (Figura 21), possibilitando a construcdo em altura. Em Maringd, mesmo
recentemente, verifica-se a caréncia de grandes terrenos, sobretudo nas areas onde o
processo se desenvolve freneticamente, como no Novo Centro, por exemplo (Figura
22). Em Londrina, na Gleba Palhano e em seu entorno, ou seja, na Zona Sul de forma

geral, ttm-se lotes com grandes dimensdes, que por sua vez, possibilitam a construcao

* As principais diferencas nas estratégias dos agentes serdo concentradas nas areas onde ha grande atuacéo, tais
como a Zona Sul, em Londrina e o Novo Centro, em Maringa.
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de grandes edificios e que sdo visivelmente inscritos na paisagem urbana com maior

qualidade (L.R.F., 2009), em termos de adensamento (Figura 23 e Figura 24).

---

e

FIGURA 21: ASPECTO DA VERTICALIZAGCAO NA ZONA SUL DE LONDRINA, 2006

Fonte: Google Earth, imagem de 9 de agosto de 2006. Atualmente o processo se encontra consolidado
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FIGURA 22: ASPECTO DA VERTICALIZA(;AO NO NOVO CENTRO DE MARINGA, EM 2008
Autor: TOWS, Ricardo Luiz, 17 de outubro de 2008

O uso dos edificios também se distingue nas duas realidades. Em Londrina
constroem atualmente edificios residenciais (Figura 21), predominantemente, com
piscinas e areas verdes no terreno. Em Maringd, praticamente os edificios ndo possuem
areas para a construcao de espacos de lazer, salvo em seu interior, devido & alta taxa de
ocupacéo do terreno. Quanto ao uso, reservam o térreo para 0 uso comercial e os demais
pavimentos para o uso residencial, sendo considerados de uso misto. Nesse quesito, as
propagandas do mercado imobiliario maringaense procuram ofuscar essa parte, que ndo
interessa para o cliente (Figura 25).
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http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=645865

FIGURA 25: FOTO-PROPAGANDA DO EDIFICIO THALES DE MILETO EM 2009
Fonte: www.sub100.com.br, visita em 22/12/2009

A construcdo vertical induzida pelas proximidades as Instituicbes de Ensino
Superior (IES) também sédo alvo de distingdo. Em Londrina a verticalizagdo proxima a
Universidade Estadual de Londrina ndo esta relacionada ao publico estudante e sim a
proximidade a outros atrativos, como o Shopping Catuai, Lago lgapd, entre outros,
inclusive o puablico alvo ndo é, de forma alguma, pelo padrdo e pelo tamanho dos
apartamentos, o publico estudante. H&, oportunamente, a atuacdo do mercado
imobiliario visando esse publico, no entanto ndo constroem edificios para esse fim. As
demais IES de Londrina, ou se localizam em &reas onde a verticalizacdo ja esta
consolidada, como é o Caso da Universidade Tecnoldgica Federal do Parand (UTFPR)

nas proximidades do Centro, ou em areas residenciais, como um dos campus da
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Universidade Norte do Parand (UNOPAR)*. Em Maringa ocorre o inverso. As IES
dinamizam o mercado imobiliario de Maringé, tanto que algumas incorporadoras atuam
em funcdo das IES e possuem como alvo o publico estudante. A Zona 07, onde se

localiza a Universidade Estadual de Maringa é o bairro mais verticalizado da cidade,

tendo seu auge na década de 1980 (Figura 26).

: .

FIGURA 26: CAMPUS PRINCIPAL DA UNIVERSIDADE ESTADUAL DE MARINGA E A

EXPRESSIVA VERTICALIZAQAO DA ZONA 07, EM 2008
Fonte: Universidade Estadual de Maringa, 2008

Uma segunda IES que conheceu o processo de verticalizacdo em suas
proximidades por dinamizar o mercado imobiliario foi o Centro de Ensino Superior de
Maringé (Cesumar). A instituicdo iniciou suas atividades em 1990, mas somente em
2003 houve a efetiva dinamizagdo do processo, devido principalmente as alteracfes no
zoneamento proposto nos bairros lindeiros, possibilitando a verticalizacdo de até 07
pavimentos.

Com mais de onze mil pessoas (alunos e funcionarios) vivendo o cotidiano e

diariamente com esta instituicdo, aumentou o fluxo de pessoas em direcdo a
estes bairros da cidade e passou a ocorrer uma constante valorizagdo dos

5 O Campus da Unopar localizado na Zona Sul compreende a parte dinamica da cidade onde ha projecdes de futuros
investimentos na verticalizagao.

193



imdveis das diversas zonas do entorno do Cesumar, principalmente nas zonas
limitrofes, como Romeiro (2002 apud Costa, 2002) relata: “As areas
préximas ao Cesumar ja estdo atraindo investidores e gerando demanda por
pequenos imdveis, pois 0 preco dos terrenos ao redor do Centro Universitario
triplicou de preco no prazo de cinco anos, para atender os alunos de outras
cidades ou mesmo bairros distantes do Cesumar que ali estudardo”
(CEREJA, 2005, p.40).

Atualmente hd a consolidacdo do processo de verticalizacdo no entorno do
Cesumar (Figura 27), com a atuacdo de incorporadoras como a Granado Imoéveis e a

MRV, por exemplo.

==

CESUMAR wm..___ ")

"fi’_'f__-_ VR

FIGURA 27: VERTICALIZAQAO NO ENTORNO DO CESUMAR, EM MARINGA, EM 2009
Fonte: www.skyscrapercity.com/showthread.php, visita em 23/12/2009

Mais uma vez apreende-se a atuacdo do Estado como dinamizadora do mercado
imobiliario em Maringd. Cada momento oportuno, cada empreendimento que
transforma determinada parte da cidade traz junto consigo a dindmica da construgéo

civil. A evidéncia em Maringa € mais nitida do que em Londrina nesse quesito.
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5.3 ADINAMICA DO MERCADO

Esse topico visa identificar alguns fatores condizentes a forma de
comercializagdo dos empreendimentos e como elas se diferem nas duas cidades, bem

como verificar algumas particularidades no que tange aos tipos de empreendimentos.

Em Londrina verifica-se a constante parceria existente entre as construtoras na
realizacdo de empreendimentos. Um dos exemplos que pode-se citar diz respeito a fusao
da Construtora Vectra com a Plaenge para a construcdao de empreendimentos, entre eles,
o Edificio Grand Reserve. Justificam que

A Vectra Construtora e a Plaenge Empreendimentos sdo duas das mais
tradicionais construtoras do mercado imobiliario de Londrina. Suas marcas Sao

sindnimos de confianca, qualidade, credibilidade e respeito pelos clientes.

Acompanhando a tendéncia de mercado gque aponta a parceria entre
grandes construtoras, as duas empresas formaram uma alianca
estratégica para o desenvolvimento de projetos especificos. Assim
nasceu o Grand Reserve, um empreendimento marcado pela
exclusividade e que retine o grande know how que Vectra e Plaenge
construiram ao longo dos anos (VECTRA, 2009).

H& uma preocupacdo em atrair o cliente pelas diversas plantas para um mesmo
edificio bem como pelas variedades que pretendem contemplar em um sé
empreendimento, como Playground, quadra de esportes, lounge, fitness center,
solarium, sauna, brinquedoteca, churrasqueira, entre outros aparatos (Figura 28). O
mercado acredita que, quanto mais elementos atrativos colocam, mais atraem o cliente,
sobretudo aquele que tem criangas, pois ha uma preocupacao para que os filhos ndo se
ausentem da residéncia, devido os “perigos” da rua. O problema que se coloca refere-se
a administracdo desses novos equipamentos que estdo sendo acoplados aos

empreendimentos.
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01 - Area de de 08 -

02-P ervigo 09 - Lav
03 - Guarita 10 -

04-p acesso social 12 - Sala de

05 - 13 - Varan

06 - Mezanin 14 - Praga

07 - 15 - Lounge

16 - Piscina coberta aquecida 23 - Acesso de veiculos

FIGURA 28: ASPECTO DA PLANTA DO EDIFICIO GRAND RESERVE, EM LONDRINA,
COM AS SUAS CARACERISTICAS

Fonte: http://www.vectraconstrutora.com.br/reserve/default.htm, visita em 01/01/2010

Em Maringd, nesse quesito, para citar exemplos, ja que a tendéncia desses
espacos é cada vez maior nos projetos, destaca-se alguns langamentos da Incorporadora
Pedro Granado, tais como Edificio Farol de Alexandria, Tropical Summer e Tom
Jobim. Destaca-se o Edificio Tom Jobim, cujo empreendimento compreende trés
plantas distintas, nomeadas de acordo com as obras do artista que nomeia o edificio,
para atingir puablicos distintos, diferindo no ndmero de dormitérios, de vagas na
garagem e na area total. O folder de divulgagdo destaca que o Tom Jobim Residencial
possui uma area de lazer completa: Fitness Center, Saldo de Jogos, Quadra de Squash,
Saldo de Festas, Quadra Esportiva, Playground, Brinquedoteca, Espaco Gourmet a beira
da piscina, Parque Aquatico com piscina coberta, piscina infantil e raia para natacdo. O
detalhe que se observa no folder de divulgacéo ¢ o direcionamento das vendas ndo como
valor de uso, mas como valor de troca, ou seja, em diversos momentos utilizam as
palavras “investidor”, “lucro garantido”, entre outras, com o intuito de atrair o cliente

especulador, aquele que se transformara em um agente do tipo acidental (FIX, 2007).
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No dizer de Mendes (2000),

No mercado imobiliario, o objeto de negociacdo que era, por assim
dizer, o valor de uso do imdvel, passa a ter seu valor de troca,
desviando, assim, a atengdo da margem do preco e passa a favorecer a
valorizagdo tdo esperada para determinado imovel, ou seja, a variagéo
futura de seu preco. Isto é facilmente desprendido do apelo do
marketing imobiliario (MENDES, 2000, p. 216).

TODA OBRA TEM SEU VALOR. "
ESTA TINHA QUE ESTAR NA REGIAO
MAIS VALORIZADA DE MARINGA.

O tom perfeito para sua vida,

O Tom Jobim Residencial & o empreendimento
perfeito para quem procura um espago
aconchegante, funcional e moderno.

Com linhas arrojadas o residencial prima pelo
bom-gosto e, claro, pelo bem-estar de quem
viverd nele. Por isso, seu projeto, mesmo
com 0 passar do tempo, se mantera atual e
atraente, proporcionando sempre um clima
de conforto, satisfacdo e harmonia para seus
moradores

Sala para 2 ambientes
Churrasqueira na sacada
1 ou 2 vagas de garagem

L4
"’“4,,, PP AFINADO
o 4 .2!;“5 COM SEUS SONHOS

OPCOES DE PLANTA
20U 3 DORM. (1 SUITE)

FIGURA 29: FOLDER DE DIVULGAQAO DO EDIFICIO TOM JOBIM, EM MARINGA
Fonte: www.pedrogranado.com.br, visita em 10/01/2010
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Em relacdo as estratégias de mercado das empresas, em Londrina, conforme ja
dito, ha a realizacdo de parcerias entre as empresas, inclusive entre as proprias
construtoras para a viabilizacdo de seus empreendimentos. Em Maringd, ha a realizacao
de parcerias entre as incorporadoras com construtoras e também com as imobiliarias,
que tem como papel a venda dos empreendimentos. Ha também uma organizacdo das
imobilidrias na divulgacdo dos empreendimentos por meio do Jornal de ofertas
imobiliarias, da Central de Negocios Imobiliarios, periddico semanal e também por
meio de site especializado, como o sub100, por exemplo. As imobiliarias menores, para
se manterem no mercado e para competirem com as maiores, divulgam seus negocios

no Jornal Folha de Imoveis de Maringa e também nos jornais locais.

Outro fator pertinente, ja apontado no capitulo anterior do texto, diz respeito a
énfase dada as proximidades com o meio ambiente e, aliando-se a ele a qualidade de
vida. Em Londrina esse é objeto de exploracdo de todas as incorporadoras que
constroem as margens do Lago lgapé (Figura 30). Adjetivos como o “charme da regido
dos lagos”, “qualidade de vida™, “saude”, “tranqiiilidade”, “seguranca”, “conforto” e
“equilibrio”, entre muitos outros, sao vendidos em todos os encartes de propagandas. O
Lago Igapo privilegia Londrina nesse quesito em relacdo a Maringd, pois em Maringé
alguns encartes arriscam descrever a qualidade de vida relacionada ao meio ambiente e
ao verde, mas a parte da cidade onde se verticaliza mais intensamente nao possui esse
“verde”. Na verdade, nas ilustragdes exageram no tamanho e na quantidade de arvores
para demonstrar essa ilusdo. Excecdo feita para o Edificio Salvador Dali,
empreendimento da Pedro Granado Imdveis construido nas proximidades do Parque do

Ing4, onde o verde pode ser devidamente explorado (Figura 31).
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FIGURA 30: LAGO IGAPO E A VERTICALIZACAO DA GLEBA PALHANO, EM LONDRINA,
EM SEGUNDO PLANO
Fonte: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=645865, visita em 23/12/2009

e

FIGURA 31: EDIFICIO SALVADOR DALI, EM MARINGA: O VERDE PODE SER
EXPLORADO NO MARKETING DOS APARTAMENTOS

Fonte: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1010057, visita em 05/01/2010
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Outro detalhe observado que diz respeito a inovagdo de algumas empresas em
relacdo ao processo de cativar e atrair os clientes sdo os denominados apartamentos
decorados. De acordo com a empresa que alega ser a criadora do modelo em Maringa, a
Incorporadora Plaenge, a central de apartamentos decorados permite que em um so
espaco o cliente tenha acesso a todos os lancamentos da empresa, podendo confrontar
opcdes e tamanhos dos apartamentos. Segundo o site especializado da empresa, € a
oportunidade de antecipar como eles ficardo depois de prontos e conferir todos os
detalhes de acabamentos em metragem real. A empresa implantou o sistema em

Curitiba, Londrina, Maringa, Dourados, Campo Grande e Cuiaba.

Esse modelo ja estd sendo copiado por outras empresas, como por exemplo, a
Cantareira Incorporadora e Construtora, de Maringé (L.R.F., 2009). Como é inovador e

eficaz, ha a necessidade de atualizacdo das empresas para competirem no mercado.

Outro exemplo de venda, segundo L.R.F. (2009), também lancado pela Plaenge
e copiado por outras empresas, € a comercializacdo, por meio da montagem de stands
em Shoppings. E not6rio o nimero de empresas, em Londrina e em Maringa que
divulgam seus empreendimentos, por meio de folders e de maquetes, em Shoppings

Centers.

Enfim, diversas estratégias sdo utilizadas pelos agentes, a fim de atrair os
clientes e vender seus empreendimentos. No entanto, percebe-se a nitida supremacia do
uso residencial da verticalizacdo. E uma tendéncia da verticalizac3o brasileira (SOUZA,
1994). Smolka (1987) ja antecipara que o capital incorporador é definido como aquele
que desenvolve o espaco geografico organizando os investimentos privados no
ambiente construido, em especial aqueles ambientes destinados a producdo de

habitacéo.

Enfim, conhecida a dindmica do mercado e suas estratégias para atingir o
cliente, estudou-se, a seguir, as fases do processo de verticalizagdo nas cidades de

Londrina e de Maringa.
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5.4 ASFASES DA VERTICALIZACAO

Esse topico nos possibilitou algumas leituras no que tange aos problemas da
pesquisa e aos resultados da mesma, por meio da andlise das fases da verticalizagcdo em
Londrina e em Maringé. Para a construcdo dessas fases baseou-se nas décadas e nos
principais fatores ocorridos nas mesmas que estiveram relacionados ao processo de
verticalizacdo. Autores como Mendes (1992) construiram uma periodizacdo baseando-
se nos ciclos econdmicos somente. Nesse texto, propositadamente, considerou-se 0s
ciclos econémicos, mas também as particularidades do processo de verticalizagcdo, com
outros destaques relevantes. Por isso, na leitura dos graficos 5 e 6 ha visivelmente essa

distingéo.

Ainda que o periodo inicialmente proposto no projeto de pesquisa se referia a
producdo do espago vertical acontecido entre 1990-2007, foi necessario realizar o
resgate do processo, conforme ilustrado nos capitulos anteriores. Esse “resgate” do
processo nos possibilitou algumas consideracdes. Deve-se ao fato da aproximacao
espaco/ tempo para discutir o objeto de pesquisa. O espaco geografico, nas palavras de
Souza (1994), é também histérico. O objeto de pesquisa é visto enquanto processo de

producéo e reproducdo desse espaco.

Em primeiro lugar, percebeu-se a nitida presenca do Estado no planejamento e
na execucdo do mesmo nas duas cidades, demonstrando, em uma primeira impressao,
de que o Estado é o responsavel pela configuracdo urbana e sua respectiva morfologia

existente. No entanto, algumas considerac6es devem ser feitas:

a) Em determinado momento da pesquisa verificou-se que o Estado tem em sua
composicdo (governo), diversos agentes, tais como proprietarios fundiarios,
principalmente, incorporadores e, diga-se de passagem, outros grupos de interesses. Em
Londrina, percebeu-se nitidamente a Sociedade dos Amigos de Londrina (SAL)
atuando, por meio da eleicdo de executivos e a “contratacdo” de Prestes Maia para a
elaboracdo do Plano de Uso e Ocupacdo do Solo. Ou seja, afirma-se que o Estado teve
um papel importante na configuracdo morfoldgica e da paisagem urbana da cidade de
Londrina, no entanto, isso foi possivel gracas a formacao desse grupo ou desses grupos,
visto que, mais tarde, outros grupos que nao foram contemplados na pesquisa, como por
exemplo, a Codel (Companhia de Desenvolvimento de Londrina) surgiram,
intimamente ligados ao poder pablico municipal. Em Maringa esses interesses pareciam
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“menos agressivos”, ou seja, com uma maior dificuldade de serem identificados, visto a
competéncia do Estado em ndo deixa-los transparecer. No entanto, na primeira
legislagéo percebeu-se um pequeno “furo” ao permitir a construgao de edificagdes com
altura maior a estabelecida pela lei. Mas foram fatos isolados. No restante do estudo da
legislacdo, em um primeiro momento, adquiriu-se respostas a um problema de pesquisa:
Em que intensidade a Legislacdo/ Estado interferiu e interfere no processo? Pela
abordagem realizada, pela sobreposicdo dos mapas de zoneamento com 0 mapa de
verticalizacdo das cidades, constatou-se que, conforme havia a elaboracdo da lei, essa
era seguida em quase sua totalidade. Contudo, percebeu-se a ligacdo estreita entre os

agentes do mercado e os cargos politicos, conforme ja nos antecipara Leitdo (1999).

b) Uma segunda pergunta, realizada na formulacdo do problema de pesquisa foi
a seguinte: Quais os parametros de ocupacéo e uso do solo que nortearam 0 processo
de verticalizacdo em Maringa e em Londrina? Houve o esfor¢o para responder a esse
guestionamento, pois realizou-se, por meio de trabalhos anteriores ou de documentos
publicos, um levantamento de todas as leis de uso e ocupacéo do solo que estiveram em
vigéncia no desenvolvimento das cidades. Por isso, adquiriu-se todos os parametros
que, diga-se dessa forma, “induziram” em algumas areas das cidades, o processo de

verticalizacao.

c) Por meio do levantamento realizado, houve a possibilidade, assim como fez
Souza (1994) para Sdo Paulo e Mendes (1992) para Maringd, de tracar uma
periodizacdo do processo de verticalizagdo em fases, para realizar a comparacao entre as
cidades (Grafico 1 e Grafico 2), com a ressalva de que, no caso de Maringa, adaptou-se
e baseou-se no pensamento e na respectiva formulagdo de Mendes (1992). Assim, em

Londrina, estabelece-se o seguinte processo:

1* Fase: “Os anos Dourados” de Londrina (1950-1959): Essa fase foi
caracterizada pelo momento aureo da cultura cafeeira despontando Londrina como a
capital mundial do café. Ocorreu a elaboracdo consistente da primeira legislagdo de uso
do solo, por Prestes Maia. A cidade j& adotara a um urbanismo segmentado com a
influéncia clara de grupos econdmicos com interesse em construir uma Londrina aos

seus gostos. Nessa fase foram construidos 17 edificios em Londrina.
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2° Fase: “O predominio da cultura cafeeira” (1960-1969): Essa fase teve como
caracteristicas a continuacdo da cultura do café, mas com um significativo aumento da
populacédo urbana e a consequente aplicacdo desse capital na producéo do espago. Nessa
década foram construidos 45 edificios em Londrina. Destacou-se nessa fase a
construcdo da primeira lei de zoneamento na cidade (limitacdo do gabarito dos edificios,
de maneira a ir baixando sua altura a medida que estes se distanciavam do centro) e o

inicio da elaboracéo do primeiro plano diretor.

3% Fase: “O Novo agente: O incorporador” (1970-1979): A efetivacdo da atuagdo
do incorporador na producdo do espaco londrinense. Nessa fase foram construidos em
Londrina 114 edificios totalizando uma &rea de 435.615,37 m2. Essa década foi
caracterizada pela inversdo do lugar de residéncia da populacdo, que passou a ser
urbana, bem como a criagdo de loteamentos, por meio da criacdo de Orgdos de
financiamento para habitagcdo do Estado. Os investimentos do Estado bem como as
facilidades de financiamento foram fatores que efetivaram a atuacdo dos incorporadores
na cidade de Londrina. Destacou-se também, na referida década, o Plano de
Desenvolvimento Urbano denominado “A situagdo de 79, que tratou da verticalizagdo

e possibilitou a continuidade de adensamento.

4° Fase: “Intenso desenvolvimento vertical” (1980-1989): Essa fase foi
caracterizada pelo Boom da verticalizacao londrinense. Foram construidos em Londrina
746 edificios totalizando uma area de 1.959.326,35 m2. Teve como particularidades a
instituicdo do condominio a preco de custo, a descentralizacdo da verticalizacdo, a
consolidacdo de algumas grandes incorporadoras e a “ciranda financeira”, onde os

detentores do capital enxergaram na construgao civil o “seu porto seguro”.

5° Fase: “A consolidacdo do processo de verticalizagdo” (1990-1999): A
consolidagdo do processo de verticalizacdo em Londrina esta articulada a estabilizacdo
econdmica po6s 1994. Entretanto, foi a segunda fase com mais edificios construidos em

Londrina, ou seja, nessa fase foram construidos em Londrina 607 edificios.

62 Fase: “A sofisticagdo dos empreendimentos e a verticalizagdo no bairro”
(2000-2008): a dupla nomenclatura esta articulada ao aprimoramento dos projetos e dos
materiais utilizados na construcdo e no processo de construcdo dos edificios, como

andaimes, a substituicdo da madeira pelo metal; e também & aludida e bem explicitada
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verticalizacdo periférica, fora do centro tradicional da cidade. Nessa fase, de 2000 a
2008 foram construidos em Londrina 125 edificios totalizando-se uma area de
1.053.087,48 m2.

No que se refere a Maring4, essa periodizacdo ja foi realizada por Mendes
(1992) sob a perspectiva do tipo de capital que foi “ingerido” pela construcdo civil,

sobretudo vertical. No entanto, alguns detalhes sdo pontuados:

1* Fase: “Acumula¢do Cafeeira e Comercial” (1960-1969): Inicio da
verticalizagcdo maringaense. Nessa década foram construidos em Maringa 12 edificios,
totalizando uma area de 45.769,36 m2. A fase foi caracterizada pela pratica da primeira
legislacdo da cidade, a Lei n.° 34/59, que visava disciplinar a verticalizacdo na cidade.
Foi marcada também pela aprovacgédo do primeiro plano diretor, bem como a primeira lei

de zoneamento.

2* Fase: “A modernizagdo da Agricultura” (1970-1979): Acelera-se 0 processo
de expansdo do espaco construido, ultrapassando os limites do projeto inicial, ou seja,
houve a expansdo do perimetro urbano. Nessa fase foram construidos em Maringa 33
edificios, totalizando uma area de 151.768,41 m2 de construcdo. A década teve ainda
como caracteristica a excessiva aprovacdo de loteamentos, aliada a criacdo do Banco
Nacional da Habitagdo (BNH).

3* Fase: “A Agro-industria” (1980-1989): Acontece o “Boom” da verticalizacao
maringaense. Na fase foram aprovados em Maringa a construcdo de 521 projetos
totalizando uma éarea de 1.855.675,64 m? de construcdo. A verticalizacdo teve como
aliadas a incorporacdo imobiliaria que, por sua vez, utilizou-se da ascensdo do capital
agro-industrial, da “ciranda financeira” da década e da legislagdo de 1983, que elevou
ao maximo os coeficientes de aproveitamento e as taxas de edificacdo dos terrenos,

permitindo o adensamento. Outras particularidades da década ja foram relatados.

42 Fase: “Consolidacdo de polo comercial e de servigos” (1990-1999): Devido a
rotatividade das empresas no mercado e a sobrevivéncia de algumas poucas
incorporadoras e o surgimento de diversas outras, as atividades foram realizadas com
cautela, com uma grande queda em relacdo a década anterior. No entanto, o capital
utilizado para a consecucdo dos empreendimentos estava ligado, sobretudo, aos
rendimentos do comércio e da prestacdo de servicos. Gimenez (2007) classificou essa
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década como a fase da maturidade da verticalizagdo em Maringa, no entanto questiona-
se essa nomenclatura em funcdo da grande queda do nimero de edificios construidos
em relacdo a década anterior. Nessa fase foram construidos em Maringé 270 edificios

totalizando uma area de 1.278.290,44 mz2.

5* Fase: “A Verticalizagdo no Novo Centro” (2000-2008): A intensidade do
processo ocorrido e em desenvolvimento no Novo Centro compreende a maioria dos
investimentos na construcédo civil e alta porcentagem dos edificios langados, saturando

praticamente todos os lotes onde é permitido construir.

Por meio da comparacdo dos numeros e das fases dos respectivos processos de
verticalizacdo, pontua-se as semelhancas e as diferencas existentes entre Londrina e

Maringa:

1.A primeira disting&o se refere ao nimero de fases, ou seja, ainda que na década
de 1950 Maringd apontava um crescimento urbano, ndo existiu o processo de
verticalizacdo que se iniciou na década de 1960, ao passo que em Londrina o processo
se iniciou na década anterior. Assim, Londrina apresenta mais fases do que Maringa do

processo arrolado.

2. Nas decadas de 1960 e 1970 Londrina cresceu verticalmente muito mais do
que Maring4, tanto que na década de 1960 foram construidos em Londrina 45 edificios
e em Maringa apenas 12 e na década de 1970 foram construidos em Londrina 114
edificios e em Maringa 33. A area construida se difere quase na mesma propor¢éo do

numero de empreendimentos (Grafico 3 e Gréafico 4).

3. Na década de 1980 tem-se um boom vertical nas duas cidades sendo essa a
semelhanga. No entanto o nimero de edificios construidos em Londrina é bem maior,
sendo 746 edificios contra 521 edificios construidos em Maringa. O que se difere das
fases anteriores s@o as areas construidas, que quase empatam. Apreende-se que 0S
edificios construidos em Maringa tinham &reas maiores do que 0s construidos em
Londrina, visto a grande diferenga no numero de edificios e a similaridade na area

construida, como pode ser observado nos graficos 3 e 4.

4.Na década de 1990 o fendmeno se repete: A grande diferenca no nimero de

edificios e a quase semelhanca na area construida. Em Londrina a Construtora Santa
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Cruz langou 134 edificios no ano de 1991, todos com 4 pavimentos. Esse é um dos
motivos explicativos da diferenca no numero de projetos aprovados e na proximidade
das areas construidas. H4 uma diferenca de 317.486,28 m2, sendo significativa do ponto
de vista dos numeros, mas ao correlacionar com o nimero de edificios, a diferenca é de

337 edificios, correspondendo a distingdo no tamanho dos edificios construidos.

5. Na década de 2000, na andlise até o ano de 2008, percebe-se o inverso: pela
primeira vez ha mais projetos aprovados em Maringa do que em Londrina, sendo 125
projetos aprovados em Londrina contra 169 de Maringa. No entanto, ha uma inverséo
na area construida, sendo maior em Londrina do que em Maringa. Os edificios lan¢ados
pela Incorporadora Plaenge e A.Yoshii, em Londrina sdo maiores do que os edificios
lancados pelas incorporadoras maringaenses. Adota-se como principal fator o tamanho
dos lotes: mesmo Maringé possuindo coeficientes de construcdo mais altos, os lotes em
Londrina onde se constroem edificios sdo maiores, conforme ja demonstrado em

momento anterior (figura 21).

Se a comparacdo da verticalizacdo for realizada anualmente, percebe-se que o
auge do processo de verticalizagdo londrinense bem como maringaense foi o segundo
quinquénio da década de 1980, no entanto, 0 ano que mais se construiu edificios em
Londrina foi 0 ano de 1991, com 216 edificios e em Maringa foi o ano de 1989, com 97
edificios (Quadro 11). Ha uma diferenca consideravel entre o ndmero de projetos
aprovados, mas, novamente constatado, ha devida semelhanga na area construida no

respectivo periodo.

Em relagdo aos ciclos econdmicos, Londrina teve um maior desenvolvimento em
virtude dos fazendeiros do café investirem no espago urbano, caracterizando os anos
dourados de Londrina (Grafico 5). Em Maringd, a economia cafeeira entrou em
decadéncia em pleno desenvolvimento urbano, sendo o0s investimentos iniciais
significativos do processo de verticalizagdo oriundos da transicdo entre a modernizagao
da agricultura e a efetivagdo dos investimentos a partir do capital agro-industrial na
cidade (Grafico 6 ) (MENDES, 1992).

O gréfico 7 relaciona o processo anual de verticalizacdo ocorrido nas cidades
estudadas. Na verdade, ao observar o grafico, percebe-se a significativa diferenga entre

0 numero de edificios construidos em Londrina em relagdo ao nimero de edificios
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construidos em Maringa, sobretudo no Gltimo quingiénio da década de 1980 e o inicio

da década de 1990. No entanto, como dito, ao relacionar com a area construida,

percebe-se uma aproximacao entre os processos (Grafico 4). Em numeros totais, desde a

génese da verticalizacdo até o ano de 2008, foram construidos em Londrina 1654
edificios e em Maringa, 1005 edificios* (Quadro 11).
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GRAFICO 3: NUMERO DE EDIFICIOS CONSTRUIDOS EM LONDRINA E EM

MARINGA POR DECADA, DE 1950 A 2008

Elaboragéo propria

% Chama-se a atenco para a significativa diferenca dos dados em relago a outras pesquisas nas cidades. A diferenca
na forma de aquisicdo nas informagdes bem como a atualizagdo dos dados pelos 6rgdos publicos j& foram antecipados
nos procedimentos metodoldgicos.
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Elaboracéo Propria
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OWS, R.L., 2009

ANO NO PERIODO DE 1950 A 2008

Elaboracéo: T

QUADRO 11: TOTAL DE EDIFICIOS CONSTRUIDOS EM LONDRINA E EM MARINGA POR
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Elaboragio: TOWS, R.L., 2009
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5.5 PARTICULARIDADES DO PROCESSO RECENTE

A partir da andlise das décadas de 1990 e 2000 percebeu-se que a tendéncia do
trabalho foi a valorizagdo da verticalizagé@o recente bem como as partes da cidade onde
ocorre mais intensamente 0 processo. Desse modo, enfatizou-se, inclusive

comparativamente, as atuacdes recentes tanto dos agentes quanto do Estado.

As particularidades do quadro trazem a tona algumas diferencas basicas entre os
respectivos processos de verticalizagdo, comprovando, como dizia Ramirez (1988), que
a verticalizagdo ndo deve ser considerada como conseqiiéncia natural da urbanizagéo,
mas como uma das possiveis opcles tracadas e definidas pelos agentes sociais e
interesses econémicos que envolvem a estruturacdo interna das cidades. Assim, a
metamorfose gerada nas cidades estudadas em fungdo da atuacdo desses diversos
agentes possibilitou construir um quadro das diferencas entre a verticalizagdo de

Londrina e de Maringa.

Percebeu-se que devem ser levadas em conta no estudo da verticalizacdo as

seguintes particularidades:
1. A legislacédo definida para a area distinta;

2. O aspecto da localizagdo, componente geografico para explicar as

transformacoes intra-urbanas;

3. O mercado consumidor ou o publico alvo, carinhosamente analisado pelos

agentes antes do langcamento de determinado empreendimento;

4. A infra-estrutura basica, como fator preponderante que, na maioria das vezes é

objeto de contrapartida do Estado para o desenvolvimento da construcao civil,
5. As estratégias e acdes das incorporadoras;
6. O uso dos edificios;
7. A densidade da verticalizagéo;
8. Os acordos entre o publico e o privado,

9. dentre outros aspectos relevantes (Quadro 12).
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QUADRO 12: PARTICULARIDADES DOS PROCESSOS OCORRIDOS NA ZONA SUL, EM

QUANTO A

LEGISLACAO

LOCALIZACAO

USO DOS
EDIFICIOS

PUBLICO ALVO

INCORPORACAO

DENSIDADE

ALTURA

CURIOSIDADE

INFRA-
ESTRUTURA

LONDRINA E NO NOVO CENTRO, EM MARINGA

ZONA SUL (LONDRINA) NOVO CENTRO (MARINGA)

A Lei n.° 331/99 com algumas
alteracdes efetuadas pela Lei n.°
340/2000*" permitiu a Cota 610 para

a ZC (Zona Comercial) em que se
insere o Novo Centro.

A Lein.°7.484 de 1998 permite a verticalizagéo
nas ZRs (Zonas Residenciais) com coeficiente de
aproveitamento alto

A verticalizacdo se mantém no

A verticalizacdo se direciona para a periferia
¢ P P Centro

Uso comercial no térreo com
residencial nos demais pavimentos
(Uso Misto) visto que é uma Zona
Comercial. Adocéo do modelo de
Kitnets por ser uma area proxima da

Universidade.

Estritamente para uso residencial de Alto Padrdo

Classe Média Alta e Alta Classe Média e publico estudante.

Poucas Grandes incorporadoras atuando. .
P Mercado Fechado (Aliancas entre

poder publico e incorporadoras)“®.

Extremamente denso. Um edificio a
cada lote com 0 maximo
aproveitamento (“Pareddes” de
concreto).

Pouca densidade, tendo em vista a grande
dimenséo dos lotes.

Edificios com até 23 pavimentos,
obedecendo a cota 610 e abrindo méao
da utilizag&o do solo criado.

Edificios Altos, com até 34 Pavimentos (Torre de
Malaga).

A liberagdo para a construcdo na area
aconteceu apos o rebaixamento da
linha férrea por meio da construgdo

do tunel do Novo Centro. A
dinamicidade das construgdes foram
imensas, com mudanca total na
paisagem em apenas dois anos.

Processo ocorrido um pouco antes do que ocorreu
em Maringa, com interesse do Antigo prefeito, que
queria valorizar as areas préximas de sua
propriedade.

O Estado se ausenta de algumas
infra-estruturas basicas, exceto
asfaltamento e rede de esgoto. O
restante fica por conta do
Incorporador .

O Estado é responsavel.

Fonte: Pesquisa empirica, 2008/2009
Organizagio: TOWS, R.L., 2009

470 Novo Plano Diretor de Maringa foi aprovado em 2006, mas ja acontecem audiéncias para modifica-lo antes
mesmo de sua implementagdo. Por esse motivo, baseou-se na Lei Complementar 340/2000.
48 . . .

Segundo a P.M.M., os lotes foram vendidos para as incorporadoras porque a Prefeitura estava

endividada.
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56 AS TENDENCIAS DA PRODUCAO IMOBILIARIA EM LONDRINA E
EM MARINGA

No caso da cidade de Londrina, verifica-se apenas um vetor de crescimento
urbano. Diversas vezes citado, compreende a Zona Sul da cidade, sobretudo os bairros
Petrépolis e Palhano. As caracteristicas que incitaram esse crescimento, sobretudo o
crescimento relacionado a construgdo civil ja foram explanados nos topicos anteriores.
H& a incidéncia dos edificios verticais, mas também é a parte da cidade que ha o
segmento dos condominios horizontais fechados. Esses estdo localizados ao sul da
“cidade vertical”, nas proximidades da Universidade Estadual de Londrina e do

Shopping Catuai.

llustrando essa tendéncia, a Empresa Vanguard Home, que faz parte do Grupo
Plaenge, projetou um investimento macigo na verticalizacdo, com 19 torres, nas
proximidades dos equipamentos acima ilustrados, como os condominios, o Shopping
Catuai, a UEL e a UNOPAR, ao Sul da Gleba Palhano (Figura 32)

Novo Pélo de

Fechar X

o/

Desenvolvimento Imobiliario em Londrina

R e
e £ ke 0 = 1S Ao

shanc e s ar
\ 0% -

. 19 TORRES . 2.200 APARTAMENTOS . 330 MILHOES EM INVESTIMENTOS
A Vanguvard Home, empresa fundada em Londrina com foco no comprador do primeiro imével, anuncia a regigo do
Shopping Catlual como prioridade para seus projetos imobiliarios.

A empreso vai investir em seus 60 mil m? de terrenos no regido paro a construgéo de 2.200 apartamentos, em 19
torres, a serem langadas nos préximos anos.

Vanguvard Home, uma empresa com a solidez do Grupe Plaenge, que ha 38 anos acredita e investe na nossa
cidade

Mais emprego, mais desenvolvimento, mais qualidade de vida - para Londrina e regiao
\/ VANGUARD |

FIGURA 32: FOLDER DE DIVULGAGAO DOS FUTUROS INVESTIMENTOS DA

CONSTRUTORA VANGUARD HOME, EM LONDRINA
Fonte: www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=645865, visita em 23/12/2009
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No caso Maringaense ha mais de um vetor de crescimento e de expansdo da
construcdo civil, sobretudo vertical. Com o saturamento do Novo Centro, novas areas
sdo estrategicamente vislumbradas pelo poder pablico para consumo e expansdo do
mercado imobilidrio. No que tange a verticalizagdo, as recentes alteracfes no Plano
Diretor direcionam a possibilidade de adensamento para 0s eixos de comércio e
servicos, sobretudo a Avenida Morangueira. Um segundo vetor esta ligado ao Centro de
Ensino Superior de Maringa (Cesumar) na Zona Sul da cidade. No extremo Leste, ha o
projeto de transferéncia do Centro Civico, onde abrigard em super-quadras o0s trés
poderes, quais sejam judiciario, legislativo e executivo. Na parte da cidade onde se
localiza o aeroporto desativado Gastdo Vidigal, ha grandes areas de aproveitamento
potencial ao mercado imobiliario. Vale destacar que nesse vetor ha a grande incidéncia
de condominios fechados e projetos de reestruturacdo urbana visando remover parte da
populacdo pobre de areas valorizadas. Ha& ainda projetos elaborados pelo poder publico
para instituir um sub-centro a partir da insercdo do Shopping Catuai no extremo Oeste
maringaense. Assim, ha a possibilidade de adensamento, caso as demais partes da

cidade ilustradas estejam ou sejam esgotadas pelo mercado imobiliario.

Comparativamente, verifica-se que em Maringa o poder publico se movimenta
mais na dire¢do de transformar Maringa em cidade empreendimento, viabilizando novas
areas solvaveis ao mercado, inclusive areas que estavam em pousio social ou possuiam
outras atividades (Mapa 18). Em Londrina h4, ap0s a saturacdo do Centro principal,
acOes do poder publico e do mercado direcionadas para a parte Sul da cidade (Mapa 17).

Em relacdo a contribuicdo dos promotores imobiliarios nesse processo, ja
explicitada sua tendéncia em construir edificios verticais, sobretudo para 0 uso
habitacional, destaca-se que, de acordo com Corréa (1999), “a estratégia dominante, de
produzir habitacGes para a populacdo (...) tem um significativo rebatimento espacial”
(CORREA, 1999, p. 23). De fato, segundo o autor, a acio dos promotores imobiliarios

se faz correlacionada a:

(@) preco elevado da terra e alto status do bairro;
(b) acessibilidade, eficiéncia e seguranca dos meios de transporte;
(c) amenidades naturais ou socialmente produzidas; e

(d) esgotamento dos terrenos para construgdo e as condic@es fisicas
dos imoveis anteriormente produzidos (...) (CORREA, 1999, p. 23)
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Para o0 autor, estas caracteristicas em conjunto tendem a valorizar
diferencialmente certas areas da cidade, que se tornam alvo da acdo macica dos

promotores imobiliarios:

S8o areas nobres, criadas e recriadas segundo os interesses dos
promotores, que se valem de macica propaganda. Assim, de um lado,
verifica-se a manutencdo de bairros de status, que continuam a ser
atrativos ao capital imobiliario e, de outro, a criagdo de novas areas
nobres em razdo do esgotamento de areas disponiveis em outros
setores valorizados do espago urbano: 0s novos bairros nobres séo
efetivamente criados ou resultam da transformacdo da imagem de
bairros antigos que, dispondo de alguns atrativos, tornam-se de status
elevados (CORREA, 1999, p. 23).

Dessa forma, o que se resgatou sobre as cidades estudadas, no que diz respeito a
atuacdo dos agentes, ndo representa nenhuma novidade na forma de atuagao: na verdade
se constitui na reproducdo de estratégias que, anteriormente detectadas nas grandes
cidades por autores como Corréa (1999), por exemplo, atualmente se reproduzem nas
cidades médias, criando e recriando ‘cidades dentro das cidades’ e metamorfoseando o

espaco urbano de acordo com seus anseios.

Essas evidéncias geram e sempre geraram a fragmentacdo do espaco urbano
(CORREA, 1999), fruto das leis de zoneamento (VILLACA, 1999) criadas sob a
jurisdicdo de seus interesses, separando as classes sociais, resultando na segregacao e na
excluséo territorial (ROLNIK, 2008).

As cidades estudadas passam, ainda que modestamente se comparadas as
grandes metropoles do pais, pelo que Rolnik (2008) denominou de “Logica da
Desordem”. Ao incluir o termo “maquina de crescimento”, a autora conclui que “o
modelo de exclusdo territorial que define a cidade brasileira € muito mais do que a
expressdo das diferencas sociais e de renda, funcionando como uma espécie de
engrenagem da maquina de crescimento que, ao produzir cidades, reproduz
desigualdades” (ROLNIK, 2008, p. 10).

Para Fix (2007) o conjunto de agentes “relacionados a producdo dos edificios e
do espaco urbano — promotores imobiliarios e seus parceiros institucionais, financeiros
e do setor publico — faz da cidade uma espécie de “maquina de crescimento”, uma
organizacdo de tipo empresarial voltada a aumentar o volume de renda agregada por

meio da intensificagdo da utilizacao da terra” (FIX, 2007, p. 24)
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MAPA 17 - EIXOS DE CRESCIMENTO VERTICAL
E DE VALORIZACAO NA CIDADE DE LONDRINA
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MAPA 18 - EIXOS DE CRESCIMENTO VERTICAL
E DE VALORIZACAO NA CIDADE DE MARINGA
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5.7 ADESVERTICALIZACAO

Ao realizar uma leitura sobre o processo de verticalizacdo das cidades de
Londrina e de Maringa elaborou-se o seguinte questionamento: Houve em algum
momento o processo denominado por Somekh (1987) de desverticalizacdo, que, para a
autora, consiste na tendéncia historica da legislacdo em limitar significativamente os
coeficientes de aproveitamento dos lotes urbanos relacionado a valorizacdo dos
mesmos. Em seu estudo sobre a capital paulista, a autora questiona que “se interessa ao
capital imobiliario construir com maior aproveitamento possivel, por que o Estado, que
representa a classe dominante nos seus mais variados segmentos, efetiva a limitacao
paulatina desse aproveitamento?” (SOMECK, 2987, p. 168).

Se em Sdo Paulo os argumentos que acompanhavam as determinacgdes das leis
era 0 congestionamento das cidades e a necessidade de controle do crescimento vertical
e da valorizacao fundiaria, se, porventura, houve esse processo nas cidades estudadas,

qual seria a justificativa?

Argumenta-se que em Londrina ndo ocorreu o processo de desverticalizagdo por
esse mecanismo e sim a mudanca no local da verticalizacdo, havendo, desse modo, a
partir de 1998, a desverticalizacdo do Centro de Londrina. A justificativa passa pelo
mesmo discurso de Sdo Paulo: Ha a necessidade efetiva de conter o adensamento

central.

Em Maringa pode-se afirmar que, de acordo com o conceito utilizado, que houve
a tentativa de contencdo a partir da lei aprovada em 1991, onde houve a dréstica redugédo
dos coeficientes de aproveitamento, sobretudo na area central, justificada pelo mesmo

motivo, ou seja, a necessidade de conter o0 adensamento na area central.

Acredita-se que de fato, ha a relacdo com a infra-estrutura. Em algumas partes
do centro hd uma degradagdo devido a longevidade da infra-estrutura bem como da
densificacdo que ela pode suportar. Na Avenida Brasil, em Maringa, por exemplo, 0s
investimentos na verticalizagdo eram contidos, dentre os motivos, pela falta de infra-
estrutura basica ou pela degradacdo da mesma, visto que a rede de esgotos, por
exemplo, é muito antiga, hipoteticamente ndo tendo suporte para a verticalizacdo. Novas

areas para a verticalizacdo eram necessarias em ambas as cidades, pois, a tendéncia de
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empreendedorismo urbano por que passa as cidades desencadearam a necessidade, por

parte do Estado, de transferir a dotacdo de infra-estruturas para o mercado imobiliario.

Enfim, o fendmeno da desverticalizagdo, de modo algum, atingiu alguma
expressividade, dada a interpretacdo de que a queda no processo em alguns momentos,
sobretudo na deécada de 1990 estd relacionada ao momento econdmico e ndo ao
mecanismo de contencdo utilizado pelo Estado. Até porque, a partir de 2000, ha uma
retomada no crescimento em outras partes das cidades, conforme diversas vezes

afirmado.
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CONSIDERACOES FINAIS

O texto apresentado revela resultados da pesquisa sobre o processo de
verticalizagdo nas cidades de Londrina e de Maringd bem como a comparagao sobre o

aludido processo entre as cidades.

Como mencionado na introducdo, diversos aspectos geograficos foram
identificados por meio do estudo da tematica sendo necessaria a realizacdo de algumas

interferéncias.

O caminho percorrido para a construcao de um referencial partiu inicialmente da
ambiglidade existente na forma de interpretacdo da producdo do espaco urbano,
sobretudo no que tange ao papel do Estado. Para identificar as principais posturas foi
necessario percorrer por autores da Geografia Urbana, da Sociologia Urbana, do
Urbanismo e do Planejamento Urbano e Regional e, consequentemente, identificou o
tema como multidisciplinar: o espaco urbano € objeto de estudo de diversas ciéncias

com seus particulares olhares.

Outrossim, 0 mesmo objeto de estudo pode ter varios olhares e varias formas de
interpretacdo da realidade bem como criatividades diferenciadas no momento de
explicar, analisar, expressar e espacializar os resultados. Textos sobre a verticalizagao
urbana sdo diversos, mas optou-se por aderir aos conceitos elaborados por Souza
(1994), Somekh (1987, 1996) e Mendes (1992, 2009) considerando o edificio como um
empreendimento que possua 4 ou mais pavimentos, que expressa a expansao em altura e
é resultado da multiplicacdo do solo urbano (SOMEKH, 1987), além de estar

relacionado a um processo intensivo de reproducdo do solo urbano (MENDES, 1992).

Os estudos sobre o processo de verticalizagdo estavam concentrados nas grandes
metrépoles como Sédo Paulo, por exemplo, até o inicio da década de 1990 quando alguns
autores transferiram ou iniciaram seus olhares sobre as cidades medias, que
representavam a verticalizacdo como uma nova tendéncia. Havia a preocupacdo de
estudar os agentes, a localizacdo dos edificios, os tipos de usos dos mesmos e a forma

como o capital se reproduz no espago urbano por meio da multiplicacdo do solo urbano.

Esse estudo se preocupou em relacionar o espa¢o materializado em um contexto
onde ha a interferéncia dos diversos agentes, entre eles o Estado: as suas formas de

atuacdo bem como o papel que desempenha na producédo do espaco.
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Inicialmente, ao construir a problematica da pesquisa, com base nas leituras
realizadas, construiu-se um questionamento ao mesmo tempo em que se elaborou
hipdteses sobre o processo ocorrido nas cidades estudadas. Vale salientar que nédo é
objetivo trazer novamente todos os resultados da pesquisa, pois procurou-se somar 0s
resultados a cada capitulo e, como dizia Endlich (2009) representa-los agora

reproduziria uma sintese empobrecida e repetitiva.

Entretanto, algumas questdes devem ser reveladas como parte das reflexdes
realizadas no decorrer da pesquisa. E de proposito que logo nos procedimentos
metodoldgicos realizou-se uma discussdo da forma como seriam sistematizadas as
teorias que refletem o urbano e, agora, confessa-se a tendéncia ao materialismo historico
e dialético, inclusive na forma de elaboracdo dos capitulos, que seguiu um processo
historico baseado na materializacdo da verticalizagdo no espago. Ha uma tendéncia de
uma leitura marxista da realidade a partir das criticas e leituras sobre as contradi¢des e
conflitos existentes na producdo do espaco urbano. Acredita-se na heterogeneidade de
classes e que 0 acesso a terra urbana, na maioria das vezes, esta restrito aos grupos

hegemonicos.

Questionou-se 0 papel do Estado a partir de leituras como Souza (2006),
Bortolotti (2007)* e dos préprios autores marxistas como Lefebvre (1973) e Harvey
(2006) que apresentam em seus discursos a dupla face do Estado, bem expressada no
topico ao seu respeito. No entanto, a partir da analise realizada nas cidades de Londrina
e de Maringa, rendeu-se ao capital como ditador dos movimentos e das transformacdes
nas cidades. Acreditava-se inicialmente na hipotese de uma producéo do espago a partir
dos ditames da legislacdo urbanistica. A leitura que se realizou foi inversa: a legislacdo
é produzida e aprovada obedecendo as tendéncias do capital bem como os altos e baixos
dos ciclos econémicos, salvo algumas excecOes que tiveram efeito e controle quando
houve a saturacdo em determinada parte das cidades, tendendo-se para o fenébmeno da

desverticalizacao.

Inicialmente tentou-se negar a relacdo da verticalizagdo com os ciclos

econdmicos como tantos trabalhos ja haviam relacionado. llusdo: A producdo do espaco

9 Cita-se esse autor em contraposicdo aos gedgrafos, pois, sendo um arquiteto e urbanista, faz uma leitura fiel da
legislacdo urbana e a apresenta como de suma importancia no processo de ordenamento territorial urbano.
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urbano estd totalmente ligada aos movimentos do capital, sendo a cidade o local

privilegiado para a acumulacéo e sua reproducao.

Apresentou-se o estudo dos demais agentes, sobretudo os incorporadores, tidos
pelos autores como promotores imobiliarios. Inicialmente, o discurso apontava para
mercados muito diferentes e formas distintas de atuacdo nas cidades. Mostrava também
que a elite maringaense controlava e restringia o espa¢co. Havia a endogenia sobre o
espaco, ou seja, s6 agentes locais atuavam, pois quem era de fora ndo acompanhava as
estratégias especulativas e de posse da terra urbana em Maringé devido a rapidez das
informac0es e a agilidade na aquisi¢do dos lotes em pousio. Atualmente, percebem-se

empresas de outras cidades atuando de forma expressiva em Maringa.

O mercado imobiliario londrinense apresentou maior estabilidade do que o
mercado imobiliario maringaense, sobretudo na década de 1990. Em Londrina poucas
grandes empresas, como a Construtora Brasilia, por exemplo, encerraram suas
atividades. Outras se mantiveram atravessando crises e recessfes na construcéo civil.
Em Maringd muitas empresas entraram em concordata, abrindo espagos para o
surgimento de diversas novas empresas que apresentam atualmente seu auge. No

entanto, em ambas as cidades, a rotatividade das empresas no mercado é intensa.

Percebeu-se uma relacdo intrinseca dos agentes do capital imobilidrio com o
Estado. Existem muitos agentes que estdo diretamente vinculados ao poder pablico por
meio de cargos politicos ou por parentesco. Esse fator é decisivo na formulacdo e na
reproducdo das leis que visam atender a interesses especificos nas cidades, gerando a
segregacdo e os problemas urbanos. Essa parcela € responsavel pela expansdo da
verticalizacdo na Gleba Palhano em Londrina (OURA, 2007). Em Maringa a maior
expressividade ocorreu na localizacdo dos condominios fechados. Agentes politicos que
sd80 a0 mesmo tempo proprietarios utilizam diversas estratégias a fim de valorizar suas

propriedades.

O questionamento acerca de até que ponto a verticalizacdo de Londrina e de
Maringa foi uma atividade meramente de mercado e em relacdo a intensidade que o
Estado interferiu no processo esta totalmente respondida nas palavras acima: O Estado é
provedor de infra-estruturas, tem o poder de controlar o espaco, mas o faz em favor da

classe dominante e do desenvolvimento da construgédo civil, quando ndo em parceria.
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Diga-se de passagem, que as intervencBes politicas recentes se assemelham ao
malufismo®, sobretudo em Maringa. O papel do Estado foi desenvolvido no decorrer do
trabalho, identificando-o, de acordo com Corréa (1999) - em seus estudos sobre as
grandes cidades, o Rio de Janeiro, por exemplo-, como ndo neutro, que estabelece

relacdes conflituosas e de acordos com a classe dominante.

Em relacdo ao questionamento de quais as estratégias e acdes da incorporagdo
imobiliaria quando deparam com situacfes adversas a seus interesses, em suas repostas
afirmaram que a mudanca ocorre em seus projetos, mas apontaram para um possivel
acordo que as incorporadoras realizam com o poder publico. Em Londrina sinalizaram
para a execucdo dos seus projetos de acordo com o tamanho dos lotes. Em Maringa
utilizaram e utilizam, ainda que raramente, do solo criado, ou seja, da outorga onerosa
do direito de construir, recompensando o Estado com valores ou acdes pré-
estabelecidas.

No que concerne ao questionamento realizado sobre os parametros de uso e
ocupacdo do solo que nortearam o processo de verticalizacdo em Londrina e Maringa,
aponta-se que foram respondidos paulatinamente em cada fase apresentada do referido

processo.

No que tange as particularidades e similaridades dos dois processos, ou seja, as
particularidades do processo ocorrido em Londrina em relacdo ao processo ocorrido em
Maringa, foram contempladas no ultimo capitulo que trata das comparacfes, mas, de
modo geral, hd uma verticalizacdo mais acentuada em Londrina do que em Maringd; em
Londrina ha mais espagos exclusivos da verticalizacdo do que em Maring4, onde a
verticalizacdo se espalha por diversas partes do espaco urbano. Em Londrina se
concentra agentes com maior notoriedade, como a Plaenge, por exemplo, que se destaca
como uma das maiores do Brasil, ainda que mais recentemente sua atuacéo se estendeu

a Maringa. O mercado imobiliario também adotou como as principais diferencas entre

% segundo o socidlogo Mauricio Puls, o malufismo é uma corrente populista de direita, surgida em Sdo Paulo no
final do regime militar, durante a gestdo de Paulo Maluf no governo daquele estado (1979-1982). Essa corrente, que
tem grande influencia em muitas esferas, é formada por eleitores de classe média, como pequenos empresarios e
trabalhadores autbnomos. Para a grande maioria dos estudiosos da politica, Maluf é a prépria imagem da direita
autoritaria, ligada ao espirito do “rouba, mas faz”. Mesmo assim, ele mantém um eleitorado fiel em Sao Paulo
(GALVAO, 2009). Galvio (2009), o se referir & Maring4, coloca que “alguns poucos provincianos espalhados pelo
pais volta e meia convidam Paulo Maluf para inauguragdes, casamentos e festas de aniversario, acreditando que sua
presenca Ihes traga prestigio entre o eleitorado.

225



Londrina e Maringa as seguintes: 1) A cultura do condominio fechado vertical, onde em
Londrina a expressividade é consideravelmente maior; 2) O preco do solo ou da terra
urbana, onde “em Maringa ¢ um absurdo” (L.R.F, 2009) se comparado a Londrina, além
da permuta do terreno com o proprietario, que em Maringa é em torno de 22% e em
Londrina 15%, fatores ja explicados no texto e, 3) O tamanho dos lotes, considerando
gue em Londrina, principalmente nas partes da cidade onde a verticalizacdo é permitida,

sdo maiores do que em Maringa.

Percebeu-se também, ao correlacionar os dados, que h&d uma tendéncia de
inversdo, pelo menos no quesito do nimero de projetos aprovados. Na verdade, em todo
0 processo, até o final dos anos 1990, Londrina teve uma quantidade maior de edificios
construidos do que em Maringa. No entanto, do ano de 2004 em diante, houve uma
inversdo, tendo Maringa mais projetos aprovados. No contexto da década, ou seja, de
2000 a 2008 (ano limite dos dados adquiridos), em Londrina foram aprovados 125
edificios e em Maringa, 169, comprovando essa inversdo. No entanto, em relacdo a area

construida, os dados se aproximam.

Em relacdo aos aspectos do marketing e da propaganda de venda dos
empreendimentos, h4 uma repetitividade e cépia de estratégias. As empresas que
inovam sdo rapidamente copiadas e ha uma similaridade na arquitetura de acordo com o
publico que se quer atingir, mas sempre visando materiais construtivos mais
econdmicos, acarretando em uma continua repeticdo arquitetonica e de fachadas dos

edificios.

No que diz respeito a aquisicdo das informagdes, ainda que o objetivo inicial
perpassava pela necessidade de apresentacdo dos dados a partir da aquisicdo de
informacdes similares nas duas cidades, alguns itens foram contemplados em uma
cidade mas deixaram a desejar em outra. Por exemplo, em Londrina, a listagem dos
edificios trazia a relacdo da Incorporadora e/ou construtora que construiu o
empreendimento. Em Maringa esse dado ndo existia. Em contrapartida, foi possivel
entrevistar o secretario do planejamento urbano de Maringa, o que ndo ocorreu em
Londrina. Outro fator relevante foi o numero de trabalhos recentes sobre a tematica
elaborados sobre Londrina. Maringé contribuiu com trabalhos mais antigos, sobretudo
de Mendes (1992). A vivéncia em Maringa e ndo em Londrina também ¢é fator decisivo.

O conhecimento empirico da realidade maringaense é maior do que o conhecimento
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sobre Londrina, mesmo colocando em pauta as incontaveis idas a Londrina. Enfim,
diversos outros elementos sdo perceptiveis no texto como contemplados ora em uma,
ora em outra cidade, mas sem uma assimetria perfeita. Isso dificultou um pouco o
processo de andlise e de comparacdo dos dados, mas acredita-se que 0s principais

elementos relativos ao processo foram comparados.

Uma questdo que faz parte dos estudos da verticalizacdo, mas que nao foi
contemplada nesse estudo diz respeito a analise e mapeamento dos tipos de usos dos
edificios. O detalhamento da analise demandaria de no minimo mais um capitulo e a
espacializacdo dos dados exigiria um tempo maior. Um estudo desse tipo permitiria a
confirmacdo da tendéncia da verticalizacdo prioritariamente para o uso residencial bem
como possibilitaria uma leitura dos consumidores dessa verticaliza¢do. E um estudo que
ainda nao foi realizado em Maringa. Em Londrina esse estudo foi realizado em uma
parte da cidade por Paula (2006), que trata dos consumidores da verticalizagdo na Gleba
Palhano. No entanto, as cidades ainda carecem de pesquisas que revelem essas
informacdes, que trariam uma gama de possibilidades. Uma outra possibilidade de
pesquisa seria o “recorte” da pesquisa somente sobre os edificios comerciais ou mistos.
Separé-los em uso comercial, uso industrial ou uso para prestacdo de servigos permitiria
adquirir informacdes da origem das empresas, o tipo de atividade e se, porventura essas
atividades estivessem ligadas aos circuitos do capital financeiro nacional ou
internacional, verificar a importancia local, regional, ou global das cidades,
possibilitando uma anéalise das escalas de abrangéncia e da importancia das cidades no

contexto geografico em que se inserem.

Outro tema relacionado com a verticalizagdo e que carece de pesquisas diz
respeito aos impactos ambientais da verticalizacdo e do adensamento. Um estudo
geogréafico a esse respeito demonstraria, no minimo, 0 quanto esse processo impacta no
meio ambiente urbano. Acredita-se que os principais impactos estdo relacionados a
pouca circulagcdo do ar, ilhas de calor, crescimento no numero e na circulagdo de
veiculos no entorno, degradacdo, degeneracdo e sobrecarga da infra-estrutura basica,

entre outros, passiveis de serem identificados.

E necessario que se estude o processo de verticalizagdo a luz dos aspectos
financeiros. Correlacionar o capital financeiro com o capital imobiliario traz a

possibilidade de elucidar de onde vem o capital que é aplicado na construcao civil. Uma
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pesquisa que atinja os dados bancérios e alcance os clientes que realizaram empréstimos
para comprar seu proprio apartamento, ou seus apartamentos, nos casos dos promotores
imobiliarios acidental e ativo, traria resultados que demonstrariam as fontes do capital
para sanarem suas prestacdes, se da agricultura, se da cooperativa, se do comércio, da
prestacdo de servicos, entre outras. Em outras palavras, adquirir-se-ia a fonte de
transferéncia de capitais ao mercado imobiliario, fato analisado por Harvey (1990) em
seus estudos. Dessa forma, seria possivel prever os movimentos dos capitais na cidade
bem como articular a origem do capital aplicado aos ciclos econémicos vigentes. Uma
outra forma de aquisicdo de dados para esse tipo de pesquisa consistiria na consulta aos

proprios compradores.

Uma ultima sugestdo de pesquisa passa pela comparacao das cidades estudadas
com outras do mesmo porte espalhadas pelo pais. E normal, no senso comum, escutar
alguma frase relacionada com a intensa verticalizagdo das cidades ou encontrar
transcrito em sites que tratam do fendmeno, alegando que “o paranaense gosta de
prédios” (SKYCRAPERSCITY, 2009). Se comparar o processo de verticalizacdo
ocorrido em Londrina com cidades do mesmo porte ou no minimo com a mesma
populacdo, como por exemplo, Joinville (SC), Ribeirdo Preto (SP), Sdo José dos
Campos (SP), Uberlandia (MG) e Campo Grande (MS), dentre outras, ou comparar
Maringa com Dourados (MS), Séo José do Rio Preto (SP), Campina Grande (PB), Feira
de Santana (BA), Anapolis (GO), entre outras do mesmo porte, tamanho ou importancia
regional, s6 pelo Skyline ou pela leitura na paisagem urbana, conclui-se que a
verticalizacdo das cidades paranaenses, em especifico as estudadas, sdo mais
expressivas. Esse fendmeno se explica pela riqueza das cidades, pelos ciclos
econémicos, pela forma de colonizacdo das cidades e pela administracdo. No entanto,
esse fenbmeno carece de mais explicagdes cientificas que sdo possiveis em pesquisas

futuras.

Desse modo, percebe-se que o tema estd longe de ser esgotado. Na propria
leitura intra-urbana das cidades € possivel identificar varios elementos que sdo passiveis
de serem explicados. Em uma analise comparativa, outros elementos sao elucidados. A
verticalizagdo, assim como outros elementos urbanos ou geograficos, carece de
pesquisas constantes, Vvisto ser um processo que esta inscrito no espago, que €

constantemente transformado, modificado ou metamorfoseado, mas também no tempo.
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O processo de produgdo e reproducdo do espaco nas cidades estudadas &€ muito

dindmico.

Buscou-se realizar uma leitura do processo de verticalizacdo apreendido via
legislacdo urbanistica e a devida identificacdo da mesma como instrumento de
regulacdo, producdo e condicionante espacial da verticalizagdo. Acredita-se, em
primeiro lugar, que essa leitura traz sua devida contribuicdo no ambito académico, pois
indaga os limites e as possibilidades do planejamento urbano bem como das leis que
regem o processo de urbanizacdo das cidades, tudo sob uma oética geogréafica. Em
segundo lugar, que contribui para a técnica e para o poder publico, a medida que remete
a uma leitura particular da forma como as leis foram implantadas e o resultado arrolado
no espaco urbano apds sua implementacdo. Ora foram resultados positivos, ora
negativos, mas sobressaem decisivamente os resultados negativos, relacionados com a
densidade, com a fragmentacdo e com a segregacdo do espaco. E, em terceiro lugar,
procura-se contribuir com a discussé@o e a quantificacdo de dados para a elaboracdo de
futuros planos diretores, planos de requalificacdo urbana, se necessario, bem como de
projetos especificos nas cidades estudadas, instigando sempre o impacto que 0s

empreendimentos causam a sociedade e ao espaco urbano.

Ha discussdes entre autores que tratam do urbano sobre a real eficacia das leis de
zoneamento. Feldman (2005) estuda com propriedade o tema. A autora argumenta que
estratégias de diferenciacdo de territdrios estdo presentes na legislagdo. Assim, coloca-
se em pauta até que ponto as leis de zoneamento sdo aplicaveis no espago urbano, visto
que, nos gabinetes de desenho e de mapeamento dos gestores ou técnicos ligados a
administragdo ha, evidentemente, propostas de separacdo em distintas classes sociais,
em diferentes grupos econdmicos e em padrfes e densidades construtivas totalmente
diferenciadas. A legislacao, a priori, deveria ter o papel de equalizar o espaco, ou seja,
organizar o espago urbano com equidade social e esse controle deveria ter o papel de
combater a especulagdo, a fragmentacdo social do tecido urbano e, evidentemente, a
segregacdo. Enfim, nas palavras de Rolnik (1997), tratando de um novo pacto territorial,
os planejadores imaginaram - assim como se propOe nessa pesquisa-, “ser possivel
construir uma nova regra do jogo” (ROLNIK, 1997, p.209). Uma regra que partisse da

cidade real e ndo de um modelo abstrato e ideal.

229



Que incorporasse a heterogeneidade, a transformacdo e o conflito
como valores positivos. Que libertasse a cidade de uma legislagdo que
assegura reservas de mercado, desenhando muralhas invisiveis, e que
assumisse as ldgicas e ritmos de producdo dos assentamentos
populares como parte integrante da cidade. Que ampliasse 0 acesso as
oportunidades de emprego, consumo e investimentos imobiliarios ao
maior nimero possivel de pessoas, desconcentrando a cidade e seus
mercados (ROLNIK, 1997, p.209-10).

No entanto, ocorre exatamente o contrario: a ideologia de quem elabora a lei esta
centrada nessa concentracdo dos investimentos. Afinal, ha o pensamento direto na
reproducdo do capital monopolista, sobretudo o imobilidrio. A verticalizagdo se
apresenta como parte de um jogo econémico complexo, onde se articulam necessidade
de producéo e reproducdo do capital, dominio de classe, atuacdo e dominio do Estado,
producdo do espacgo, tudo tendo como substrato o sistema capitalista (GIMENEZ,
2007).

Com a leitura realizada em Londrina e em Maringa, acredita-se que 0s
problemas sociais gerados na urbanizagdo estdo relacionados com o sistema produtivo.
O sistema impds, historicamente, normas que estdo sendo seguidas paulatinamente
pelos agentes que constroem as cidades e pelos agentes vinculados ao Estado. H4 uma
reproducdo, em diversas realidades, inicialmente nas &reas metropolitanas e, na
sequéncia, importada para as cidades médias e intermediarias, da forma de produzir
cidades. Os agentes focam somente a reproducdo e a ampliacdo de seus capitais
ignorando as mazelas, sobretudo sociais. Em vez de adequar seus projetos ou suas
iniciativas com o intuito de amenizar os problemas e os contrastes das cidades, emitem
seus empreendimentos sem sSe preocuparem com as questdes sociais, sobretudo
vinculadas aos diversos tipos de segregacdo. O importante, para 0s agentes, é terem na
cidade um mercado que consome seus empreendimentos, independentemente se 0s
“consumidores” 0s utilizardo como valor de uso ou de troca. A responsabilidade por
essa forma de atuacdo pode ser atribuida ao Estado que, como dito, em vez de elaborar
legislacdes de uso e ocupac¢do do solo que conotem para uma assimetria na ocupacao do
espaco urbano, elaboram-na com o olhar somente ao desenvolvimento econémico e a
aplicabilidade do capital. Nao se propfe que a solugdo estaria em uma mudanga no
sistema produtivo. Mas uma transformacdo que desse a toda a populagdo urbana o
direito a cidade (LEFEBVRE, 2001).
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Um dos temas que contribui para a diminuicdo dessas diferencas diz respeito a
planta genérica de valores. E necessario revisar constantemente a planta genérica de
valores do solo urbano e atribuir-lhe preco que € possivel ser pago pela maioria da
populacdo. Esse ndo foi um tema estudado pela pesquisa, mas ao realizar uma breve
leitura sobre a Ultima planta genérica de valores de Londrina percebeu-se algumas
distingdes: Em Londrina, acompanhando a tendéncia das cidades brasileiras, o solo é
extremamente valorizado nas areas centrais e tende a uma desvalorizacdo a medida que
se distancia do centro, salvo em partes da cidade onde existem equipamentos urbanos,
como aeroporto, por exemplo, ou em partes periféricas tomadas pelos condominios
fechados, shoppings e universidades ou com completa infra-estrutura. J4& em Maringa ha
a tendéncia de supervalorizacdo em todo o espaco urbano, tendo como limite o
perimetro urbano, tanto que, a titulo de exemplo, o programa atual do Governo Federal
de Habitacdo intitulado “Minha Casa, Minha Vida” nio esta tendo sucesso na cidade,
pois os valores de financiamento para a populacdo nao atingem nem o valor do lote, em
qualquer que seja a parte da cidade: das 6 mil casas previstas para Maringa, somente 1,4
mil foram contratadas pela Caixa Econémica Federal (LINJARDI, 2010). Esse é s6 um
exemplo dentre tantos acarretados pela supervalorizagdo da propriedade urbana.
Acredita-se que compete ao Estado reverter esse quadro, ainda que ndo interesse, no
momento, quem esta no poder. Chama-se a atencdo para uma proposta de pesquisa que
realize uma leitura mais aprofundada sobre esse elemento, fundamental para o
desenvolvimento da especulacdo imobiliaria, muito mais maléfica do que benéfica para
a maior parte da sociedade. Um estudo desse tipo contemplaria a valorizagdo fundiaria,

questdo complexa e de diversos entraves e discussdes entre autores.

Enfim, o discurso do poder publico em qualquer que seja a realidade, mas
particularmente identificado nas cidades estudadas, é que o importante para a cidade € o
desenvolvimento econdmico, industrial e da construcéo civil, pois gera empregos para a
populacdo e traz beleza a paisagem urbana. Diga-se de passagem, que 0S empregos
gerados pagam salarios que inviabilizam o trabalhador de adquirir seu imovel, pois os
precos sdo exorbitantes. Os trabalhadores, sobretudo na construcdo civil, passam pela
informalidade. E um setor que, a0 mesmo tempo em que se aloca no circuito superior da
economia também esta relacionado no circuito inferior pela informalidade da maior
parte dos trabalhadores (BOTELHO, 2007).
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Uma solugdo para as diversas mazelas indicadas até 0 momento tende para a
iniciativa, por parte do poder publico, de conter efetivamente o processo de
verticalizacdo nas cidades, por meio da limitacdo dos coeficientes de construgédo e da
taxa de ocupacdo dos terrenos, ou seja, tender para a desverticalizagcdo. Mas, se iSso
ocorrer, estaria nesse fenébmeno o limite para a reproducdo desenfreada do capital
imobiliario®'? Impactaria em outros setores econdmicos importantes? Impactaria no
modo de vida da populagdo, sobretudo as classes que detém o acesso a esse tipo de
moradia? Causaria impacto no proprio tecido da urbanizacdo das cidades, visto que, o
ndo-adensamento sugeriria uma maior expansdo horizontal? S&o questionamentos

extraidos desse tipo de previsao.

Ao adotar que a verticalizacdo revela uma das faces da denominada crise do
Estado (SOUZA, 1989; MENDES, 1992), corrobora-se que uma atuacdo do Estado que
fosse efetiva e que viesse ao encontro dos pontos acima ilustrados, ou seja, que
elaborasse legislagdes que ndo favorecessem escancaradamente 0s agentes da
construcdo civil, entdo uma crise no processo de verticalizacdo estaria decretada,
independentemente do ciclo e do momento econdémico vigente. Até que isso ocorra, a
construcdo civil continuaré seguindo os ditames dos momentos econémicos, 0s agentes
continuardo a inovar cada vez mais suas estratégias e acBes e 0 processo de
verticalizacdo continuara se expandindo. Ela representa status, prosperidade, simbolo de
poder, dentre outros adjetivos, bem como faz parte da nova forma de morar nas cidades,
sobretudo brasileiras (MENDES, 1992).

Em suma, a contribuicdo geografica do tema passa pelas seguintes observagoes:
1. Esté inserido no espaco geogréfico, materializado e em constante movimento;

2. E um objeto de estudo que estabelece relagdes entre formas, contetido, espaco
e estrutura (evidéncias interdisciplinares) que explica o espaco geografico (SOUZA,
1989);

®! Uma discussio acerca da existéncia do “capital imobiliario” aconteceu na XI edi¢io do SIMPURB em Brasilia
(2009). Autores como Jan Bitoun, por exemplo, questionaram a existéncia dessa forma de capital, alegando que o
capital imobilizado na construcéo civil é resultado de transferéncias de outras formas de capital (financeiro, fundiério
e industrial). No entanto, a partir da existéncia dessa transferéncia, ha, efetivamente, a reprodugdo do capital
acrescida de lucros, ou, como dizia Lefebvre (1976 apud SOARES, 2006), o investimento no imobiliario e na
construcdo ainda é proveitoso porque essa atividade utiliza-se de uma propor¢do muito superior de capital variavel
sobre o capital constante, ou seja, pelo fato desse setor apresentar taxas de lucratividade mais elevadas que os setores
tradicionais (SOARES, 2006). Por isso, acredita-se na existéncia do capital imobiliario.
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3. A verticalizagéo, de acordo com Souza (1989) forneceu elementos para
identificar uma das geografias: “a Geografia dos espagos metropolitanos”, um fato novo
da nossa urbanizagdo (SOUZA, 1989; MENDES, 1992) e que, no atual contexto,

explica também as cidades médias e intermediérias;

4. Quando se trata de verticalizacdo, ao realizar uma leitura na paisagem (que é
objeto da Geografia) percebe-se logo a fragmentacdo do espaco urbano. Ao se debrucar
sobre 0 tema, percebe-se a segregacdo. S&o conceitos atinentes a geografia ja que

comumente se adjetivam do termo sdcio-espacial;

5. A verticalizacdo é mais do que apenas um novo arranjo espacial. Ela, de certa
forma, representa as relagcfes sociais presentes em determinada sociedade e, ainda, ndo
sO representa relacdes como estabelece novas relacdes; é a manifestacdo espacial do
processo social (MENDES, 2009).

6. E explicada pelos ciclos econdmicos e pelas formas de assentamento da

populacdo urbana, temas geogréaficos.

7. Pode ser explicada a luz do materialismo historico, postura tedrica que a
Geografia Critica e a Geografia Urbana adotaram para explicar o espago e nele, o

espaco urbano.

Enfim, espera-se que essa pesquisa possa contribuir com os diversos debates
propostos, tanto no que diz respeito ao tema verticalizagdo urbana - sua natureza, suas
propriedades e 0s agentes envolvidos no processo -, como no que diz respeito ao papel
desempenhado pelo Estado na producéo social do espaco urbano. Salienta-se, que a todo
0 momento, existiu como pano de fundo, o interesse real em contribuir para a realizacdo

de uma sociedade mais justa.
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QUADRO 13: PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO EM LONDRINA (LEI N.° 788/63)
AFASTAMENTO MINIMO

ZONAS

ZCP

ZCR

ZCL**

ZRC-1

ZRC-2

ZRI-1

ZRI-2

VA

DIMENSAO
MIN. LOTES

Testada (m)/
area (m?)

ALTURA

MAX.

EDIFIC.

2 pvto.

2 pvto.

COEF.
MAX.
APROVTO.

TAXA DE
OCUPACAO
MAX. DO

TERRENO

6 vezes a
area ideal do
terreno

4 vezes a
area ideal do
terreno

6 vezes a
area ideal do
terreno

3 vezes a
area ideal do
terreno

50% para a

edificacdo

principal e
12% para as
dependéncias

50% para a

edificacéo

principal e
12% para as
dependéncias

FUNDOS

FRONTAL LATERAL

(m)

4,00

4,00

4,00

- 8,00

- 8,00

* 81 Ser4 exigido o recio minimo de quatro metros do alinhamento predial para os lotes com testada para seguintes
ruas, tréchos descritos no artigo 5° desta Lei: Rua Tapuias, Rua Tinguis, Rua Tremembés, Rua Bahia, Rua Vasco da
Gama, Rua Don Fernando e Rua Caraibas, excluido o trécho entre a Rua Vila Velha e a Rua Guaranis. §2° Sera
exigido o rectio minimo de 2,50 (dois e meio) metros do alinhamento predial, para as lotes com testada para a Rua

Alvares Cabral, no trécho descrito no artigo 5°, desta Lei.

** Art. 14. Nas Zonas de Comércio Local (ZCL) - admitem-se as atividades destinadas a satisfazerem as exigéncias
imediatas, correntes e ordinarias da populagdo em derredor. A taxa de ocupacdo e as normas obrigatérias para as
edificaces sdo as mesmas exigidas para a construcao nos lotes lindeiros.
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QUADRO 14: PARAMETROS DE OCUPAGCAO DO SOLO EM LONDRINA (LEI N.° 1635/69)

ZONAS

ZR1

ZR2
ZR3
ZR4
ZR5
ZR6*
ZR7*

ZR7 (nos
lotes com
area minima
de 1.000,00)

ZR8*

ZR8 (nos
lotes com
area minima
de 1.000,00)

ZR6, ZR7 e
ZR8 (nos
lotes com

area minima

de 360,00)

ZC1

(Para fins
exclus.
Com.)

ZC1 (Para
fins exclus.
Res.)

ZC1 (Para
uso misto)

ZC1 (Para
area do lote
nao inferior
a 1.000 m?)

ZC2

(Para fins
com. ou

DIMENSAO
MIN.
LOTES

Testada (m)/
area (m?)

30m/
2.500,00

12m/ 360,00
12m/ 360,00
10m/ 300,00
10m/ 300,00
10m/ 300,00

10m/ 300,00

20m/
1.000,00

10m/ 300,00

20m/
1.000,00

12m/ 360,00

ALTURA
MAX.
EDIFIC.

Permitidas
habitacdes
coletivas

Permitidas
habitacdes
coletivas

Permitidas
habitacdes
coletivas

COEF.
MAX.
APROVTO.

0,5

1,0

1,0

1,0

1,0

1,0

1,0

3,6

1,0

3,6

1,33

3,25

TAXA DE
OCUPACAO
MAX. DO

TERRENO

30%

50%
50%
50%
50%
50%

50%

30%

50%

30%

33%

75% para
todos os
pvtos.

AFASTAMENTO MINIMO

FRONTAL LATERAL FUNDOS

(m) (m) -

6 3 10

As construgdes deverdo obedecer as normas estabelecidas para as zonas residenciais ZR8

As construcdes deverao obedecer as normas estabelecidas para as zonas residenciais ZC2 sendo
dispensavel o recuo de frente.

16m/
1.000,00

7,0

1,75

30% a partir
do 5° pvto.

75% térreo e

33% nos

demais pvtos.

3 (apartir  (apartir do
do 5° pvto.) 5° pvto.)

247



mistos)

0,
ZC2 (Para ,75/0 no 3 (a partir
: térreo, 50%
area do lote 20m/ do 5° pvto
. . 45 no 2°, 3° e 4° 5 5)
ndo inferior 1.000,00 a contar do
pvto. e 30% -
a 1.000 m?) - térreo)
nos demais.
Nos lotes de &rea ndo inferior a 360m? e frente ndo inferior a 12m, o coeficiente de aproveitamento
ZC2 . ) S o ) -
podera ser elevado para 2,25 e a area minima de terreno por habitagdo podera ser reduzida para 60 m?2
ZC2
(Para fins ~ x o . . ..
exclus. As construgdes deverdo obedecer as normas estabelecidas para as zonas residenciais ZR8
Resid.)
75% térreo e
ZC3** 12m/ 360,00 1,75 33% nos 5 - -

demais pvtos.

50% térreo e
ZC4 15 33% nos 5 - -
demais pvtos.

ZC5 2,0 75% 5
ZC5 (Para
Fins Exclus. As construgdes deverdo obedecer as normas estabelecidas para as zonas residenciais ZR3
Res).

711 Todos 0s usos permitidos nas zonas comerciais ZC5, exceto o uso residencial; Estabelecimentos
industriais de qualquer natureza, com excecdo das indUstrias perigosas.

212 Todos os usos permitidos nas zonas comerciais ZC5; os estabelecimentos industriais de qualquer

dimens&o, desde que ndo exercam atividade considerada perigosa, nociva ou incomoda.

ZE 1% - - ; ; ; ) )
ZE2 - - ; - - ) }
ZE3 - - ; - - ) }
ZE4 - - - - - - -
ZE5 - - ; ; - ) )
ZE6 - - - - - - -
ZE7 - - - - - - -

* Nas Zonas Residéncias ZR6, ZR7 e ZR8, nos lotes com area minima de 360 m2 e frente ndo inferior a 12m, poderédo
ser construidos edificios de habitacéo coletiva, obedecendo as seguintes normas:

I — Area minima de terreno por habitagio de 90m2;

11- Coeficiente de Aproveitamento maximo de 1,33;

111 — Taxa de ocupagdo minima de 33% do lote e;

Recuo de frente de 5 m no minimo.

** Na ZC3, para fins residenciais deverdo obedecer as normas estabelecidas pelas zonas residenciais limitrofes; ja as
construcOes para fins comerciais, ou mistas com residéncias, deverdo obedecer as mesmas exigéncias estabelecidas
para as ZC4

***Da ZE1 & ZE8 existem os dados mas ndo foram trabalhados, tendo em vista a falta de clareza e a inexisténcia da
verticalizagdo nessas areas.
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QUADRO 15: PARAMETROS DE OCUPAGCAO DO SOLO EM LONDRINA (LEI N.° 3706/1984)
AFASTAMENTO MINIMO

DIMENSAO
MIN. LOTES  ALTURA
ZONAS MAX.
Testada (m)/ EDIFIC.*
area (m?)
ZR-1 500,00 Livre
ZR-2 360,00 Livre
ZR-3 250,00 Livre
ZR-4 250,00 Livre
ZR-5 360,00 Livre
ZR-6 360,00 Livre
ZR-7 500,00 Livre
ZC-1 500,00 Livre
ZC-2 360,00 Livre

COEF.
MAX.
APROVTO.

0,8

1,0

1,0

1,0

2,0 p/ res.
ou misto

1,5 p/ ndo
res.

3,0 p/ res.
ou misto

2,5 p/ ndo
res.

4,0 p/ res.
ou misto

3,5 p/ ndo
res.

Res. 4,0

Com. 4,5

Res. 3,0

Com. 3,5

TAXA DE
OCUPACAO
MAX. DO

TERRENO
(%)

50% p/ térreo
50%
60%
60%

Edificios
com. ou
misto: 100%
p/ térreo com
pé-direito
max. de
5,10m, e
50% p/
demais pvtos.

Edif. Res.:
50%

Edificios
com. ou
misto: 100%
p/ térreo com
pé-direito
méax. de
5,10m, e
50% p/
demais pvtos.

Edif. Res.:
50%

Edificios
com. ou
misto: 100%
p/ térreo com
pé-direito
max. de
5,10m, e
50% p/

demais pvtos.

Edif. Res.:
50%

100% até 2°
Pvto**

50% demais

100% até 2°
Pvto

FRONTAL

(m)

5,00
5,00
5,00

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00

LATERAL

(m) (acima

do 2° pvto)

Livre
Livre
Livre

Livre

Edif. Com.
ou misto
2,00 p/
pvto acima
do térreo.

Edif. Res.
2,00

Edif. Com.
ou misto
2,50 p/
pvto acima
do térreo.

Edif. Res.
2,50

Edif. Com.
ou misto
2,50 p/
pvto acima
do térreo.

Edif. Res.
2,50

2,50

2,50

FUNDOS
(m)
Livre
Livre
Livre

Livre

Edif. Com.
ou misto
6,00 p/
pvto acima
do térreo.

Edif. Res.
6,00

Edif. Com.
ou misto
6,00 p/
pvto acima
do térreo.

Edif. Res.
6,00

Edif. Com.
ou misto
6,00 p/
pvto acima
do térreo.

Edif. Res.
6,00

6,00

6,00
(acima do
1° Pvto).
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ZC-3

ZC-4

ZI-1

Z1-2

ZE

450,00

250,00

1000,00

5000,00

Misto 1,5
Livre Com. 2,5
Res. 1,0***
Livre 15

50% demais

100% se
comercial;

50% a partir
do 2° Pvto p/

Uso misto

100% p/ o
pvto térreo
com pé
direito max.
de 5,10m e
50% p/ os
demais

5,00

5,00

2,00a
partir do 2°
secom. ; e
do térreo,
se misto.

2,00 acima
do térreo

5,00 acima
do térreo

* Art. 60. Qualquer que seja a zona, a construcao de edificios devera obedecer as normas fixadas pela Companhia de

Telecomunicages, quanto aos feixes de microondas, bem como ater-se aos gabaritos maximos de altura, previstos
pelo Plano de Prote¢do ao V6o, do Ministério da Aeronautica.

**No caso de uso residencial, a taxa de ocupacdo maxima é de 50% em todos 0s pavimentos.
*** As construcdes para uso exclusivamente residenciais devem atender ao previsto para ZR-2 (Zona Residencial 2)
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QUADRO 16: PARAMETROS DE OCUPAGCAO DO SOLO EM LONDRINA (LEI N.° 7485/1998)

ZONAS

ZR-1

ZR-2

ZR-3

ZR-4

ZR-5

ZR-6

ZC-1

ZC-2

ZC-3

ZC-4

ZC-5

ZC-6

Z1-1

DIMENSAO
MIN. LOTES

Testada (m)/
area (m?)

500,00
360,00

250,00

360,00

360,00

2500,00

500,00

500,00

360,00

360,00

450,00

250,00

1000,00

ALTURA  COEF.
MAX. MAX.

EDIFIC  APROVTO.?

2,5 uso com.
e misto;

3,0 uso res.

= 0,30

3,0 uso res.
Ou misto;

2,5 uso com.

TAXA DE

OCUPACAO

MAX. DO

TERRENO
(%)

50% (Térreo)
50% (Térreo)
65%
100% térreo

60% no
1°Pvto e 50%
nos demais

100% térreo

60% no
1°Pvto e 50%
nos demais

15%

100% nos 2
primeiros
pvtos., 60%
no 3° pvto. e
50% nos
demais

100% nos 2
primeiros
pvtos., 60%
no 3° pvto. e
50% nos
demais

100% na area
livre; 80% no
1°pvto e
50% nos
demais

100% na area
livre; 80% no
1°pvto e
50% nos
demais

80% até 0 3°
pvto e 50%
nos demais

80%

80%

AFASTAMENTO MINIMO

FRONTAL

(m)

5m
5m

5m

5m

5m

10m

5m

5m

5m

5m

5m

5m

FUNDOS*

(m)

3m
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Z1-2 2000,00 - 1,0 50% 5m - -
ZE3

L Art. 60. Qualquer que seja a zona, a construcdo de edificios devera obedecer as normas fixadas pela Companhia de
Telecomunicagdes, quanto aos feixes de microondas, bem como ater-se aos gabaritos maximos de altura, previstos
pelo Plano de Protegdo ao Voo, do Ministério da Aerondutica.

2 Os coeficientes de aproveitamento podem ser aumentados até 1,0 além do permitido nas ZC1, ZC2, ZC3, ZC4 e
ZR4 e ZR4 se aplicando o previsto no Art. 42 da Lei, que diz:

Nas Zonas R-4, R-5, C-1, C-2, C-3 e C-4 o coeficiente maximo de aproveitamento do lote podera ser superior ao
fixado nesta Lei para as edificagdes com taxa de ocupacdo inferior & maxima permitida, nos termos da formula que
segue, devendo o acréscimo ser limitado ao valor maximo igual a 1,0 (um):

Ca=C+[(St- Lm)/1.500] + 2(T - t)

em que:

C = coeficiente de aproveitamento da zona;

St = superficie total do lote;

Lm = area do lote minimo estabelecido para a zona;

T = taxa de ocupagdo maxima da zona;

t = taxa de ocupagdo adotada no projeto;

Ca = coeficiente de aproveitamento a adotar.

3 As Zonas Especiais sao divididas em:

| - Zona Especial de Equipamentos Institucionais ou ZE-1;

Il - Zona Especial de Ocupacéo Controlada ou ZE-2;

111 - Zona Especial de Fundo de Vale e de Preservagdo Ambiental ou ZE-3;

1V - Zona Especial de Estudo ou ZE-4,

E ndo contém os parametros enumerados no quadro, mas sim outros parametros especificos.

* Os recuos sdo calculados por formulas especificas contidas nos Art. 43 e 44.

Observacéo: O Mapa
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QUADRO 17: PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO EM MARINGA (LEI N.° 34/1959)
AFASTAMENTO MINIMO

ZONAS

ZR

ZCC

ZCP

ZC

ZA

VA

VAY

ZAR

Fonte: Beloto, 2004 Adaptacdo: TOWS, R.L., 2009

DIMENSAO
MIN. LOTES

Testada (m)/
area (m?)

12,00/ 450,00

12,00/450,00

8,00/100,00
(uso exclusiv.
comercial)

ALTURA
MAX.
EDIFIC.*

5 pvto

1 pvto (Ed.
Madeira)

3 X largura
da via

3 X largura
da via

5 pvto.
(Usos
tolerados)

TAXA DE
OCUPACAO
MAX. DO

TERRENO
(%)

50,0

80,0

Livre

80,0

70,0

50,0 (Usos
tolerados)

FRONTAL
(m)

5,00

5,00

0,00

0,00

0,00

Zona nao edificavel

40,0

20,00

LATERAL
(m) (acima
do 2° pvto)

1,50

2,00
(ed.madeira)

4,00

1,50

1,50

1,50

1,50

FUNDOS

(m)

ZR: zona residencial / ZCC: zona centro civico / ZCP: zona comercial principal / ZC: zona comercial / ZA: zona de
armazéns / ZI: zona industrial / ZV: zona verde / ZAR: zona agricola.
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QUADRO 18: PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO EM MARINGA (LEI N.° 624/1968)
AFASTAMENTO MINIMO

ZONAS

ZR1

ZR2

ZR3

ZR4

ZC1*

ZC2*

ZC3

Z11

Z12**

ZE

254

DIMENSAO
MIN. LOTES

Testada (m)/
area (m?)

20,00/

600,00

20,00/

600,00

10,00/

300,00

10,00/

300,00

12,00/

300,00

15,00/

450,00

15,00/

450,00

Ind. 20,00/
300,00

Res. 10,00/

300,00

ALTURA
MAX.
EDIFIC.*

2 pvto

Hab.colet.
livre

2 pvto

Resid. 2
pvto

Hab.colet. 4
pvto

Livre
(dimensoes
do lote
menor:
max.4 pvto.)

Com.livre
Res. 4pvto

(dimensoes
do lote
menor:

max.4 pvto.)

Com.livre
Res. 4pvto

(dimensoes
do lote
menor:

max.4 pvto.)

Resid. 2
pvto

COEF.
MAX. DE

APROVTO.

2/3 da érea
do lote

1,0

Hab.
colet.***

8,0

6,0

TAXA DE

OCUPACAO

MAX. DO

TERRENO
(%)

50,0
50,0
Hab. colet.

80,0

50,0

2/3 do lote

2/3 do lote

Com. 2/3 do
lote

Resid. 80

2/3 do lote

FRONTAL
(m)

3,00

3,00

3,00

3,00

Com. 0,00

Com. 0,00

Com. 0,00

Ind. 10,00

Resid. 3,00

A critério da Eteplan****

LATERAL

(m) (acima

do 2° pvto)

2,00

2,00

1,50

1,50

Com.0,00

Res. 2,00

Com.0,00

Res. 2,00

Com.0,00

Res. 2,00

Res. 1,50

FUNDOS

(m)

5,00

5,00

5,00

5,00

1/3
profund.lote

1/3
profund.lote

1/3
profund.lote

Res. 5,00



10,00/

Area de ) ) ) _ _ _
expans. e

Area Conforme

rural IBRA ) - 20,0 10,00 - -

Fonte: Beloto, 2004 TOWS, R.L., 2009

ZR: zona residencial / ZC: zona comercial / ZI: zona industrial / ZE: zona especial.

* normas a critério do Eteplam.

** a lei 624/68 ndo se refere aos pardmetros de ocupacéo da Z12.

***a lei 624/68 ndo se refere ao coeficiente de aproveitamento para habitacéo coletiva da ZR2.
**** ETEPLAN: Escritério Técnico de Planejamento de Maringa.

255



QUADRO 19: PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO EM MARINGA (LEI N.° 1736/1983)

~ i *
D[MENSAO o-{:ﬁﬁ':gﬁ%o AFASTAMENTO MINIMO
MIN.LOTES ~ ALTURA COEF. MAX. DO
ZONAS MAX. MAX. DE ' FRONTAL LATERAL FUNDOS
Testada (m)/ EDIFIC. APROVTO. (m) (acima
area (m?) VERHEND (m) do 2° pvto) m
(%) p (m)
ZR1 15,00/ 450,00 2 pvto 14 70,0 3,00 1,50 1,50
ZR2 12,00/ 360,00 2 pvto 14 70,0 3,00 1,50 1,50
ZR3 12,00/ 300,00 2 pvto 14 70,0 3,00 1,50 1,50
ZR4 12,00/ 360,00 Livre 3,5 70,0 3,00 1,50 1,50
ZR5 12,00/ 300,00 2 pvto 1,4 70,0 3,00 1,50 1,50
Com. disp.
ZC1 13,00/ 520,00 Livre 10,0 100,0 1,50 1,50
Res. 3,00
Com. disp.
ZC2 120%8%/0 Livre 5,0 100,0 1,50 1,50
' Res. 3,00
ZI1
ZI11 disp.
Z12 2000 Livre 1,6 80,0 Z12/Z13 2,50 2,50
1000,00
10,00
ZI3
Zl4 30,00 Livre 1,6 80,0 15,00 5,00 5,00
ZA Cemigne Livre - 10,0 5,00 5,00 5,00
INCRA ' ’ ’ ’
Via Com. disp.
espec. 1 14,00/ 450,00 5 pvto 3,0 70,0 Res. 3,00 1,50 1,50
Via Com. disp.
espec. 2 14,00/ 450,00 4 pvto 2,8 70,0 Res. 3.00 1,50 1,50

Fonte: Beloto, 2004 Adaptagdo: TOWS, R.L., 2009

ZR1: zona residencial unifamiliar de baixa densidade / ZR2: zona residencial unifamiliar de média densidade / ZR3:
zona residencial unifamiliar de alta densidade / ZR4: zona residencial coletiva de média densidade / ZR5: zona
residencial popular / ZC1: zona comercial central / ZC2: zona comercial regional / ZI1, ZI2, Z13: zona industrial
preferencial / Z14: zona industrial exclusiva / ZA: zona agricola .

* edificagBes sem abertura lateral e fundos, recuo dispensado.
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QUADRO 20: PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO EM MARINGA (LEI

ZONAS

ZR1

ZR2

ZR3

ZC

ZI1

Z12

ER1

ECS1

ECS2

ECS3

ECS4

DIMENSAO
MIN. LOTES

Testada (m)/
area (m2)

300,00

300,00

300,00

520,00

1000,00

1500,00

300,00

300,00

600,00

300,00

Fonte: Beloto (2004).

Adaptagio: TOWS, R.L., 2009
ZR: zona residencial / ZC: zona central / Z1: zona industrial / ER: eixo residencial / ECS: eixo de comércio e servigo.

COMPLEMENTAR N.° 03/91)

ALTURA
MAX.
EDIFIC.

2 pvt®

Livre

Livre

Livre

Livre

Livre

4 pvto.

TAXA DE
COEF.  “VAx b0
MAX.
aasAdlsy TERRENO
(%)
14 70,0
25,0
2 Hab.
unifamiliar
70,0
1° Pvto. 80,0
3,5
Demais 50,0
1° Pvto. 85,0
Rua 4.0
2° pvto. 80,0
Aven. 4,5
Demais 50,0
15 80,0
15 80,0
1° pvto. 70,0
3,0
Demais 50,0

Requisitos da zona a que pertence

Exceto tx. Ocup. 1° pvto. 85%

Livre

5 pvto.

1° pvto. 85,0
35 2° pvto. 70,0
Demais 50,0
1° pvto.
Res. 70,0
3,0
Com. 80,0

Demais 50,0

AFASTAMENTO MINIMO*

FRONTAL
(m)

3,00

3,00

3,00

Com. disp.

Res. 4,00

5,00

10,00

3,00

Com. disp.

Res. 3,00

Com. disp.

Res. 3,00

Com. disp.

Res. 3,00

LATERAL
(m) Até 2

pvto.
(m) *%

1,50

1,50

1,50

1,50

3,00

3,00

1,50

1,50

1,50

1,50

* edificacbes sem abertura lateral e fundos, recuo dispensado. Para uso comercial o recuo frontal fica dispensado.
edificagBes em madeira afastamento obrigatério > 2,00m com ou sem aberturas e afastamento obrigatério > 4,00 de outra edificacdo

em madeira.

**afastamento lateral: até 2 pavimentos = 1,50m; de 3 a 8 pavimentos = 2,50m; de 9 a 15 pavimentos = 3,00m; de 16 a 20

pavimentos = 4,00m; acima de 20 pavimento = 5,00m.

FUNDOS

(m)

5,00

5,00

5,00

6,00

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00
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QUADRO 21: PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO EM MARINGA (LEI COMPLEMENTAR N.°

46/94)
P TAXA DE
DIMENSAO R
MIN. LOTES  ALTURA Col=7, OCUPAGAC
A MAX. MAX. DO
ZONAS MAX.
Testada (m)/ EDIFIC AR
Area (rrsz)) ' 0. TERRENO
(%)
Subsolo 90,0
ZR1 300,00 2 pvto. 14
Demais 70,0
Subsolo 90,0
ZR2 300,00 Livre 2 DRI 230
Hab. unifamil.
70,0
Subsolo 90,0
ZR3 300,00 Livre 35 1° pvto. 80,0
Demais 50,0
Subsolo 90,0
ZR4 1000,00 2 pvto. 14 1° pvto. 70,0
2° pvto. 70,0
ZR5 600,00 2 pvto. 14 50,0***
Subsolo 90,0
Com. 4,0 1° pvto 85,0
ZC 520,00 Livre
Res. 4,5 2° pvto. 85,0
Demais 50,0
Subsolo 90,0
ZCA 1000,00 Livre 15
Demais 80,0
Subsolo 90,0
ZI1 1000,00 Livre 15
Demais 80,0
ZI2 Subsolo 90,0
1500,00 Livre 15
ZI3 Demais 80,0
1° pvto. 70,0
ER1 300,00 4 pvto. 3,0
Demais 50,0
ECS1 Requisitos da zona a que pertence
300,00
ECS2 Exceto tx. Ocup. 1° pvto. 85%
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AFASTAMENTO MINIMO*

FRONTAL
(m)

3,00

3,00

3,00

5,00

5,00

Com. Disp.

> 3 pvto.
4,00

Res. 4,00

5,00

5,00

10,00

3,00

Com. disp.

Res. 3,00

LATERAL
(m) Até 2
pvto.
(m) **

1,50

1,50

1,50

1,50

1,50

1,50

2,50

2,50

5,00

1,50

1,50

FUNDOS

(m)

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00

6,00

2,50

2,50

2,50

5,00

5,00



Subsolo 90,0

1° pvto.
Com.80,0 Com. disp.
ECS3 600,00 Livre 3,5 1,50 5,00
1° pvto res. Res. 3,00
70,0

Demais 50,0
1° pvto.

Res. 70,0 Com. disp.
ECS4 300,00 5 pvto. 2,7 1,50 5,00
Com. 80,0 Res. 3,00

Demais 50,0

Fonte: Beloto (2004).

Adaptagio: TOWS, R.L., 2009

ZR: zona residencial / ZC: zona comercial / ZCA: zona de comérico atacadista / ZI: zona industrial / ER: eixo residencial / ECS:
eixo de comércio e servico.

* edificacOes sem abertura lateral e fundos, recuo dispensado. Para uso comercial o recuo frontal fica dispensado. Edificagfes em
madeira afastamento obrigatério > 2,00m com ou sem aberturas e afastamento obrigatério > 4,00 de outra edificagdo em madeira
**afastamento lateral: até 2 pavimentos = 1,50m; de 3 a 8 pavimentos = 2,50m; de 9 a 15 pavimentos = 3,00m; de 16 a 20
pavimentos = 4,00m; acima de 20 pavimento = 5,00m.

***na ZR5 é composta por lotes situados nos fundos de vale, por este motivo segue os seguintes parametros de ocupagéo:

. ndo serdo permitidas edificagOes na faixa de protegdo de fundo de vale, que corresponde a uma largura minima de 30,00m;

.do restante do lote, 30% préximo a area de protegdo podera ser utilizada para area de lazer, sem cobertura, com 50% de
permeabilidade;

.dentro dos 70% restante, serdo permitidas edifica¢cBes com taxa de ocupagao de 50%.
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QUADRO 22: PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO EM MARINGA (LEI
COMPLEMENTAR N.° 331/99)

1 *
DIMENSAO coer ozﬁ)éﬁggo AFASTAMENTO MINIMO
MIN. LOTES  ALTURA v A
p MAX. MAX. DO LATERAL
ZONAS MAX. , FUNDOS
APROVT FRONTAL (m) Até 2
Testada (m)/ EDIFIC. 0 TERRENO (m) pvto
area (m?) %) (m)** (m)*
ZR1 360,00 2 pvto. 1,4 70,0 3,00 1,50 1,50
Subsolo 90,0
ZR2 300,00 2pvto. 1,4 3,00 1,50 1,50
Demais 70,0
Subsolo 90,0
0 0
ZR3 300,00 8 pvto. 25 L 6720 8‘”0' 3,00 1,50 1,50
Demais 50,0
Subsolo 90,0
0] 0
ZR4 300,00 SR 35 O (D, 3,00 1,50 1,50
(livre) 70,0
Demais 50,0
ZR5 1000,00 2 pvto 0,35 50,0%*** 3,00 1,50 -
Subsolo 90,0
ZR6 300,00 2 pvto. 1,4 3,00 1,50 1,50
Demais 70,0
Subsolo 90,0
Com. disp.
o] (o]
zC 520,00 C(cﬁf‘/rgo 45 1 6920 g"to' 1,50 1,50
' Res. 4,00
Demais 50,0
Subsolo 90,0
Com. disp.
0 0
zcs 520,00 Cg?f/fgo 3,5 L 6920 e 1,50 1,50
' Res. 4,00
Demais 50,0
Subsolo 90,0
ZS 1000,00 2 pvto. 1,6 5,00 2,50 2,50
Demais 80,0
Subsolo 90,0
ZI1 1000,00 2 pvto. 1,6 5,00 2,50 2,50
Demais 80,0
Subsolo 90,0
Z12 1500,00 2 pvto. 1,6 10,00 5,00 2,50
Demais 80,0

260



Subsolo 90,0

ZI3 1500,00 2 pvto. 1,6 10,00 5,00 2,50
Demais 80,0
Usc(; 5gral 5.0
Médulo rural '
ZA 40 INCRA 2 pvto. 15,00 5,00 5,00
Ind. 50,0
Motéis 0,5 '
Com. disp.
ESC A 600,00 2 pvto. 1,8 90,0 1,50 5,00
Res. 3,00
Subsolo 90,0
Com. disp.
0o 0
ECSB 600,00 Cgfsfgo 35 Fe e 1,50 5,00
' Res. 4,00
Demais 50,0
Com. disp. Requisitos da zona a que
ECSC Requisitos da zona a que pertence 85,0 quist z qu
pertence
Res. 3,00
Subsolo 90,0
Requisitos da Com. disp.
ECS D zona a que 5 pvto. 2,7 1° pvto 70,0 1,50 5,00
pertence Res. 3,00
Demais 50,0
Subsolo 90,0
Requisitos da
ECSE zona a que 4 pvto. 2,4 1° pvto 70,0 3,00 1,50 5,00
pertence
Demais 50,0
Com. disp. Requisitos da zona a que
ECSF Requisitos da zona a que pertence 85,0 qu au
Res. 3,00 pertence

Fonte: Beloto (2004).

Adaptagio: TOWS, R.L., 2009

ZR: zona residencial / ZC: zona central / ZCS: zona de comércio e servigos setoriais / ZS: zona de servigos / ZI: zona industrial /
ZA: zona agricola / ECS: eixo de comércio e servigo.

* edificacOes sem abertura lateral e fundos, recuo dispensado. Edificagdes de madeira afastamento obrigatério > 2,00m com ou sem
aberturas e afastamento obrigatério > 4,00m de outra edificagcdo de madeira

**afastamento lateral: até 2 pavimentos = 1,50m / de 3 a 8 pavimentos = 2,50m / de 9 a 15 pavimentos = 3,00m / de 16 a 20
pavimentos = 4,00m / acima de 20 pavimento = 5,00m

***afastamento fundos: até 2 pavimentos = 1,50m / acima de 2 pavimentos = 5,00m
****na ZR5 é composta por lotes situados nos fundos de vale, por este motivo segue os seguintes parametros de ocupagao:
. ndo serdo permitidas edificacdes na faixa de protecdo de fundo de vale, que corresponde a uma largura minima de 30,00m;

.do restante do lote, 30% proximo a area de protegao poderé ser utilizada para area de lazer, sem cobertura, com 50% de
permeabilidade;

.dentro dos 70% restante, serdo permitidas edificagdes com taxa de ocupagéo de 50%
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ENTREVISTAS

ENTREVISTA A PREFEITURA MUNICIPAL
Entrevistado: Cargo/Funcao:

1) Como foi o processo de crescimento da cidade? Quando se iniciou 0 processo de
verticalizacdo na cidade?

2) Quiais as principais incorporadoras que atuaram na cidade no decorrer do seu
desenvolvimento?

3) Quais sdo/ foram as areas de maior interesse para a verticalizagdo nas diferentes épocas do
desenvolvimento da cidade? Por qué?

4) A verticalizagdo dessa cidade foi desenvolvida dentro de um planejamento urbanistico? Quais
Foram as principais leis (Codigos de Posturas e Obras) e 0s seus respectivos anos que atuaram
com mais énfase no processo de produgdo da cidade? Quantos Planos Diretores ordenaram o
Uso e Ocupacdo do Solo da Cidade?

5) Existe/ existiu pressdo dos incorporadores para mudanca de legislacdo para facilitar a
verticalizacdo?

6) Tem havido dificuldades na aprovacédo de projetos de edificios? Quais? Existiu Grandes
Projetos que ndo se encaixaram nas normas e leis urbanisticas?

7) Como tem sido o relacionamento da Prefeitura e da Camara de vereadores com as
incorporadoras?
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8) Quais as tendéncias do mercado imobiliario para os préximos anos? Existem propostas de
Planejamento do préprio Poder Publico ou de terceiros (Incorporadores), para a construcao de
grandes empreendimentos?

09) Qual o papel do poder publico no processo de verticalizagdo?

10) Pode-se dividir por fases (periodos) os empreendimentos verticais? Quais? Qual o Periodo
de maior destaque? Por qué? Pode-se comparar 0 processo com 0s segmentos econdmicos de
maior ou menor

desenvolvimento?
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ENTREVISTA AOS PROMOTORES IMOBILIARIOS

Empresa: Data: [/ [/
Entrevistado: Cargo/Funcéo:
Quantidade de sécios:
1) Sobre a Empresa:
1.1)  Como surgiu a empresa? Qual a origem do capital da empresa? Atua/atuou em que
cidades?

1.2)  Quais as principais empresas de outros municipios que atuam na cidade de Maringa? E
de Londrina?

1.3) Quais foram os empreendimentos realizados na cidade? (Se possivel, disponibilizar uma
listagem)

1.4) Quais os objetivos da empresa (A¢des Sociais, Desenvolvimento, Qualificacdo,
etc.)?

1.5) Como a empresa divulga os seus empreendimentos?

2) Sobre a Atuacgdo na Cidade/ mercado imobiliario:
2.1) Como foi o processo de crescimento da cidade?

2.2) Quais sao/ foram as areas de maior interesse para a verticalizagdo nas diferentes épocas do
desenvolvimento da cidade?

2.3) Quais os critérios e estratégias utilizadas pela incorporadora para a realizagao dos
empreendimentos?

2.4) Quais sao/ foram as classes sociais que a incorporadora quis atingir? Trabalha com diversos
padrdes construtivos?

2.5) A empresa realiza todos 0s passos da incorporagao ou contrata terceiros (imobiliérias,
servicos juridicos, etc.)?

2.6) As incorporadoras tém se mantido no mercado por um longo periodo ou tem havido
rotatividade (muitas abrem e fecham rapidamente)?

2.7) Os empreendimentos realizados na cidade tém reflexos em outras cidades? Quais?

2.8) Pode-se dividir por fases (periodos) os empreendimentos verticais? Quais? Esses periodos
estdo relacionados a segmentos (Ciclos) econdbmicos?

2.10) Quais as tendéncias do mercado imobiliario para os proximos anos?
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2.11) Como estad 0 mercado imobiliario (dificuldades) nos dias atuais? Quais 0s tipos de
empreendimentos que estdo surgindo? Como esta a relagdo oferta/ procura? E no passado?

3) Sobre 0s Recursos.
3.1) Qual é o perfil do comprador de apartamentos nas diferentes fases do desenvolvimento da
cidade? Qual a Origem principal do capital da clientela (Industrial, agronegacio, etc)

3.2) Quais foram as origens dos recursos utilizados na realizagdo do empreendimento?
Relacionar por empreendimento.

3.3) Atualmente, existem recursos, financiamentos, destinados ao mercado imobiliario? Os
financiamentos séo atrativos? A Empresa se utiliza desses financiamentos?

4) Sobre a Atuacao junto ao Poder Publico.
4.1) Como tem sido o relacionamento das incorporadoras com a Prefeitura e a Camara de
Vereadores em relacdo aos assuntos de interesse?

4.2) Existe unido entre as incorporadoras para fazer lobby junto a prefeitura, a Camara de
Vereadores e aos agentes financeiros? Como é realizado? Nesse &mbito, a empresa atua
individualmente?

4.3) Os incorporadores atuaram em obediéncia a legislacdo existente ou tentaram e conseguiram
alterar a legislagéo para obter vantagens econdmicas? Quais as Leis mais rigorosas que a
empresa precisou enfrentar?

4.4) A legislacdo municipal tem cooperado com as aspiracdes das incorporadoras? Existem
areas de interesse que a legislagdo esta impedindo a realizacdo de empreendimentos? Por qué?

4.5) Qual o papel do poder publico no processo de verticalizagdo?

4.6) A empresa realiza/ realizou estudos de mercado antes de iniciar as atividades nas cidades?
Esses estudos sdo/estéo disponiveis? Quais 0s resultados/ expectativas?
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